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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

DEL LAPICERO A LA NUBE

omienza 2018, afio en
el que celebraremos
el 50 Aniversario de
nuestra regulacion. El
dia 1 de abril de 1968 se crea el
Colegio Nacional de Adminis-
tradores de Fincas con la pu-
blicacién del Decreto 693/1968,
que recogia, entre otras cuestio-
nes, que “esun hecho evidentela
importancia que en los tiempos
modernos han adquirido ciertas
profesiones caracterizadas no
solamente por constituir una au-
téntica especializacion dentro
del mundo del trabajo, sino por
responder a una verdadera ne-
cesidad social, por cuanto es la
sociedad la que ha de servirse de
la actividad de quienes ejercen
aquellas”. Esta afirmacion esta
hoy en dia totalmente vigente,
dada la necesidad de un servicio
de calidad para atender las cre-
cientes exigencias que afectan a
nuestros administrados.

Debemos de estar muy orgullosos
los Administradores de Fincas co-
legiados por todo lo conseguido
en estas décadas, y por ello cele-
braremos dos actos conmemorati-
vos de este Aniversario en 2018.

¢Podria alguien que viviera en
1968 dar un salto y adaptarse a
nuestra forma de vida actual? Y
nosotros, jseriamos capaces de re-
troceder en el tiempo y encajar en
aquel mundo en blanco y negro?

Creo que, en ambos casos, la res-
puesta es negativa. Los cambios
que hemos experimentado los ul-
timos 50 aflos son muy intensos
y afectan a todos los aspectos de
nuestras vidas. No es posible asu-
mir todas esas modificaciones
de golpe, de la noche a la mafiana.
Es un proceso que es necesario
vivir y asimilar poco a poco, ya
que pasa como todo en nuestra
existencia, sin que apenas lo per-
cibamos. Solo somos conscientes
de lo avanzado cuando miramos
el camino recorrido.

Seguramente, la mayor parte de
nosotros guardamos aun en nues-
tras retinas imagenes de aquellos
despachos en los que se escribia
con papel de calco y lapicero.
Y los errores se corregian con la
goma de borrar. En estos 50 afios,
los Administradores de Fincas co-
legiados hemos dado un salto de
gigante. Hoy no se puede enten-
der nuestro trabajo si no es vincu-
lado a la informatica, al movil, a
lared, a la nube.

Cada vez vivimos mads deprisa y
esto limita nuestra capacidad para
buscar tiempo, para poder dejar a
un lado tanta actividad y reflexio-
nar. Os invito a que acudais a
nuestro Congreso Nacional para
que juntos podamos compartir un
espacio en el que analizar cOmo
éramos entonces y cOmo somos
en la actualidad. En qué hemos

mejorado y empeorado durante
estos 50 afios. Definir cudles son
nuestras virtudes y debilida-
des. Y, sobre todo, poder dibujar
juntos nuestro futuro. Sin lugar a
dudas, lo que nos espera mafiana
presenta dos ejes fundamentales:
la tecnologia y las relaciones
humanas. El éxito de nuestros
despachos en el futuro requerira
prestar mejores servicios gracias
a las innumerables herramientas
que constantemente apareceran,
pero también serd imprescindible
un trato cada vez mas cercano
con nuestros clientes.

Siento vértigo cuando escucho
que gran parte de las tareas que
ahora hacemos las personas se
van a automatizar en los proxi-
mos aflos y seran desarrolladas
por mdaquinas, ordenadores o ro-
bots. Dado el pequeiio tamafio de
las empresas de Administradores
de Fincas colegiados resulta espe-
cialmente dificil acceder a toda
la tecnologia de forma individual.
Por tanto, para afrontar este reto
debemos hacerlo juntos.

Deestohablaremosen CNAF2018.
En el Congreso que vamos a ce-
lebrar en Madrid los dias 7,8y 9
de junio de 2018, abriremos una
ventana al pasado y una puerta
hacia el futuro. No puedes faltar.

Te esperamos.
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Barreras, que se dedicara,
principalmente, a aportar
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iTe esperamos en el

Congreso de los congresos!
El Congreso del 50 Aniversario del CGCAFE,
el Congreso de los 38 colegios territoriales

de Espana.

iTU CONGRESO! ;)
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CONSEJO GENERAL

Parlamento
Europeo:

visita de la
delegacion del
Consejo General

ESTIBALIZ IBEAS
Directora Gabinete de Estudios CGCAFE

os delegados del Consejo General del Cole-

gios de Administradores de Fincas de Es-

paflaen CEPI-Confederacion Europea de

Profesiones Inmobiliarias-, Luis de Prado
y Estibaliz Ibeas, participaron en el “Dia del lo-
bby en Bruselas™.

Este acto fue organizado por CEPI con objeto de
reunirse y discutir con miembros del Parlamento
Europeo sobre temas de nuestro interés relaciona-
das con el sector inmobiliario.

Los delegados fueron invitados a asistir a una reu-
nion del Comité IMCO de la Comision Europea
-Comité del Mercado Unico y Proteccién de los
Consumidores-, cuyo orden del dia era la imple-
mentacion de la Directiva 2005/36 en relacién
con la regulacion y la necesidad de reforma de los
servicios profesionales.

TARJETA PROFESIONAL
EUROPEA

Tras ello, Luis de Prado y Estibaliz Ibeas se reu-
nieron con la representacion espafiola en el Comi-
té IMCO, y tuvieron la oportunidad de explicar las
preocupaciones sobre la situacion de la adminis-



tracion de fincas en Espaiia,
asi como las necesidades para
la valoracion y mejora de la
profesion, incluyendo las ac-
tuaciones necesarias para la
incorporacion de la figura del
Administrador de Fincas en la
legislacion espafiola, relativa a
la Tarjeta Profesional Euro-
pea.

El Presidente del CGCAFE, Sal-

vador Diez, junto con nuestros delegados euro-
peos, asistieron a las diferentes reuniones de CEPI
en Bruselas: Reunién de CEAB -Comité Europeo
de Administradores de Fincas-, Grupo de Analisis
Politico, Grupo de Politica de Comunicacion y
finalmente en la Asamblea General.

En ellas se discutieron diferentes asuntos relacio-
nados con las profesiones inmobiliarias, entre
ellos, el perfil de competencias para los Adminis-
tradores de Fincas y la administracion de propie-
dades sostenibles en el ambito energético.

-

SIMPLIFICAMOS TU DIA

Recibe automaticamente las :
notificaciones electronicas de todas
tus fincas en una Unica plataforma
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INFORMATE AHORA:
902727 720

www.cafirma.com

Estibaliz Ibeas
Luis de Prado

La Asociacién CEPI ha estado siempre interesada
e involucrada en los servicios profesionales del
sector inmobiliario, asi como en su desarrollo,
con el objetivo de defender los intereses de los Ad-
ministradores de Fincas y los Agentes de la Pro-
piedad, miembros de la asociacion.

Unica solucion seleccionada por el

Consejo General de Colegios
Administradores de Fincas 7
Espania




CONSEJO GENERAL

Manuel Roberto
Enguidanos

ha recibido, a
titulo postumo,

la Distincion de
Union Profesional
por su excelencia
en el ejercicio
profesional

anuel Roberto Enguidanos, a pro-

puesta del Consejo General de Cole-

gios de Administradores de Fincas,

ha recibido la Distincion de Union
Profesional como reconocimiento a la gran labor
profesional realizada desde sus puestos de res-
ponsabilidad colegial, contribuyendo al desarrollo
profesional y corporativo de los Administradores
de Fincas Colegiados.

El premio, otorgado a Manuel Roberto Engui-
danos, expresidente del Consejo General de Cole-
gios de Administradores de Fincas y del Colegio
de Valencia y Castellon, fue recogido por su hija,
Lourdes Roberto, quien estuvo acompanada en
este acto por Enrique Vendrell - presidente del
Colegio de Administradores de Fincas de Barcelo-
na y Lérida y vicepresidente 1° del Consejo Gene-
ral-, y Carlos Dominguez -secretario técnico del
Consejo General-

El Senado acogio la celebracion de la Primera
Edicion de Premios, Medallas y Distinciones,

Enrique Vendrell y Lourdes Enguidanos

organizada por Unién Profesional (UP) con el
objetivo de reconocer a los Premiados su trabajo
y trayectoria profesional ejemplar en el ambito de
la cultura social, la universidad, la comunicacion
y el derecho.

El acto fue clausurado por el presidente del Se-
nado, Pio Garcia-Escudero, quien reconocié el
valor social de las profesiones colegiadas, para lo
que subrayd la importancia de «un ejercicio profe-
sional guiado por el rigor intelectual, la busqueda
de la excelencia y el compromiso deontoldégico
como esencia para el bienestar y el progreso de
nuestra sociedad» @

NOTA: Union Profesional es la asociacion que
agrupa a las profesionales colegiadas espaiio-
las con la mision de defender la cultura y los
valores profesionales.



CONSEJO GENERAL

iNecesitamos tu ayudal

n 2018 celebramos dos eventos impor-

tantes. Cumplimos 50 afios como organi-

zacion colegial el dia 1 de abril de 2018

y celebramos el Congreso Nacional de
Administradores de Fincas organizado por el
Consejo General de Colegios de Administradores
de Fincas durante los dias 7 al 9 de junio proximos.
iY para poder reflejar lo que han supuesto estos
afios para los profesionales colegiados, necesita-
mos vuestra ayuda!

Igual que atesoramos nuestros recuerdos perso-
nales, estamos convencidos de que también guar-
das, en un lugar predilecto, una de tus primeras
actas, una fotografia de las primeras juntas de pro-
pietarios, el titulo profesional y el primer carnet de
Administrador de Fincas, o fotografias de las pri-
meras juntas de gobierno de tu Colegio Territorial.
iY seguro que guardas muchas mas cosas des-
pués de tantas décadas de profesion!

Pepe Gutiérrez - Exposicion
EXPOSICION TEMPORAL
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¢Por qué te decimos esto? Porque queremos reali-
zar, para conmemorar estos dos importantes even-
tos, una Exposicion abierta al publico que recoja
lo que ha supuesto nuestra Profesion en estos 50
afios, y para ello necesitamos que nos remitas obje-
tos, escritos, fotografias o cualquier otro elemento
que consideres representativo de tus afios de ejer-
cicio profesional. Hemos conseguido afianzar y
desarrollar una gran Profesién. Si hemos logrado
esto, no cabe duda que, colaborando todos, con-
seguiremos una Exposicion colectiva brillante,
humanay profesional.

Sin coste alguno puedes remitirnos a la sede del
CGCAFE, aquellos recuerdos que no puedan ser
enviados a través de nuestro e-mail exposicion@
cnaf2018.com Lo esperamos antes del dia 30 de
abril de 2018!

iGracias por tu colaboracion!
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CONSEJO GENERAL

Convenio Marco
de Prestacion
de Servicios de
Ciberseguridad

he Security Sentinel v el CGCAFE
han firmado un Convenio de Pres-
tacion de Servicios de Ciberseguri-
dad con el que se ha puesto en mar-
cha la creacién de una Red Privada de Acceso
a Datos, Servicios y Soluciones de Sofware -
cloud- que permitira a los Colegios Territoriales
y a los Administradores de Fincas colegiados, el

WL

afios
1968-2018

CNAF2018

XXI Congreso Nacional de
Administradores de Fincas
7-9 Junio 2018 | Madrid

uso de nuevas tecnologias en el entorno mas se-
guro posible.

El servicio que The Security Sentinel ofrece
consiste en la realizacion de una Auditoria de
Seguridad en la red y sistemas informaticos, con
el fin de conocer el estado actual de ciberseguri-
dad de cada uno de los elementos y actores que
intervienen en la actividad informatica.

Con este Convenio se pretende identificar los
riesgos, su clasificacion, las recomendaciones
y propuestas de resolucion, y las vulnerabilida-
des, amenazasy consecuencias de no cumplir con
las recomendaciones realizadas.

Mais informacion: www.cgcafe.org

e Salvador Diez y
Francisco Sanz

AVANZAMOS
CONTIGO
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CONSEJO GENERAL

Jornada contra la Violencia de

Género

os Administradores de Fincas colegia-

dos participaran en la Campana de sen-

sibilizacion para la prevencion y de-

teccion de la violencia de género en el
ambito vecinal, proyecto promovido por Angeles
Carmona Vergara, vocal del CGPJ y presidenta
de su Observatorio contra la Violencia Doméstica
y de Género, y por Maria José Ordoiiez Carba-
jal, delegada del Gobierno para la Violencia de
Género.

| Jornada de sensibilizacion

Para cumplir este objetivo, el pasado dia 23 de no-
viembre se ha desarrollado la I Jornada de Sensi-
bilizacion en la prevencion y deteccion de todas
las clases de violencia contra la mujer en el entorno
vecinal y laboral, en la que han intervenido Rafael
del Olmo Garrudo, secretario del Consejo General
de Colegios de Administradores de Fincas de Espa-
fia; Juan Paiiella Marti, presidente de la Asociacién
Espailola de Auditores Socio-Laborales; Pilar More-
no Sastre, vocal asesora de la Delegacion del Gobier-
no contra la Violencia de Género; Carmen Fiinez de
Gregorio, secretaria general de Mujeres en Igualdad;
Maria Angeles Garcia Pérez, presidenta de la Co-
mision de Igualdad de la Asociacién Espafiola de Au-
ditores Socio-Laborales; y Vicente Magro Servet,
doctor en Derecho y magistrado de la Audiencia Pro-
vincial de Madrid.

Para Rafael del Olmo, secretario del CGCAFE,
“el objetivo es dar la vuelta a la actual campafia
del Gobierno contra la violencia de género, y en
lugar de decir tus amigos y vecinos sienten no ha-
ber hecho nada, podamos exclamar tus amigos y
vecinos estan satisfechos de haber hecho algo o
mucho”.

Vicente Magro, magistrado de la Audiencia Pro-
vincial de Madrid, considera que “no hay excu-
sa para el silencio del vecino ante el maltrato. No
puede seguir quedando oculto en los hogares, y
por ello es tan importante esta campafia que se ini-
cia contrala violencia de género, porque la victima
tiene que saber que no esta sola. Existe la obliga-
cién moral y legal de denunciar estos delitos”.

Carmen Funez, secretaria general de Mujeres en
Igualdad, impartié una conferencia analizando el
Pacto de Estado contra la violencia de género, aun
pendiente de su puesta en marcha. “Queremos que
0s convirtdis en agentes activos en la lucha contra
la violencia de género. Vais a transmitir informa-
cion y sensibilizar desde la cercania que os per-
mite vuestra profesion: desde el hogar y desde el
ambito laboral, teniendo en cuenta ademas que lo
que ocurre en el ambito familiar repercute en el
profesional. Por tanto, podéis ser una herramienta
esencial para identificar los casos de maltrato”, ex-
plicé Funez.

Maria Angeles Garcia Pérez, presidenta de la Co-
mision de Igualdad de la Asociacion Espafiola de
Auditores Socio-Laborales informd que “el perfil
del acosador y maltratador es similar. El objeti-
VO es prevenir y velar para que exista un ambiente
exento de acoso laboral sexual y por razon de sexo,
tanto en la empresa como en el entorno social”.
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Sessssss MIGUEL
sssess PERDIGUER,
Presidente de la

Fundacion Mutua de
Propietarios

En Espaia, el 77% de los
edificios no han eliminado
las barreras arquitectonicas
de acceso en sus edificios.
Eso supone que, de un total
de 9.814.785, solo el 23%

son accesibles - 2.257.400
edificios- Hay que decir que
de este porcentaje, solo el
2% de las fincas poseen un
acceso desde la calle al portal
que cumpla con los criterios
de accesibilidad universal, lo
que supone 196.295 edificios.
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1 Darreras,

La accesibilidad
universal,

un derecho
pendiente

1 Real Decreto Legislativo 1/2013 por el
que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de Derechos de las Perso-
nas con Discapacidad y de suInclusion
Social establece que, en las viviendas en régimen de
propiedad horizontal —-comunidades de propieta-
rios- se deben de realizar las obras necesarias para
que las personas con discapacidad puedan usar los
elementos comunes. Fundamentalmente, las comu-
nidades de propietarios deben instalar rampas, sal-
vaescaleras, ascensores u otros dispositivos meca-
nicos y electrénicos que faciliten la entrada y salida
del inmueble antes del 4 de diciembre de 2017.

En nuestro pais, la mayor parte de los edificios han
sido construidos entre los afios 1950 y 2001, en que
se edificaron algo mas del 70%, y solo un 12,0% son
viviendas que han sido construidas a partir del aflo
2002.Y laaccesibilidad de los edificios construidos
entre 1950y 2001 es del 23%, y las de los construi-

dos a partir del afio 2002, es del 22%. De estos datos
se obtiene la conclusién de que una de las razones
mas importante por las que no se ha procedido a la
supresion de barreras arquitectdénicas en un mayor
numero de inmuebles es por la imposibilidad téc-
nica de realizar las obras correspondientes por las
caracteristicas del propio edificio.

Subvenciones de las
Administraciones Publicas

Las distintas administraciones publicas tienen es-
tablecidas una serie de subvenciones que se han
idolimitando en niumero y cuantia en los ultimos
afios por causa de la crisis economica, lo que ha
dificultado considerablemente que se acometan
las obras requeridas para conseguir la accesibili-
dad universal. Pese a ello, podemos decir que la
mayor parte de las comunidades de propietarios
han realizado las obras de accesibilidad con me-
dios propios —alrededor del 78%-, a la espera de
recibir, posteriormente, el importe de las subven-
ciones correspondientes.

Ante esta problemadtica, Miquel Perdiguer, presi-
dente de la Fundacion Mutua de Propietarios,
explica que “en la Fundacion nos queremos im-
plicar en la mejora de la accesibilidad universal

15
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con el objetivo de mejorar la calidad de vida de to-
das las personas con movilidad reducida, discapa-
citadas o simplemente mayores con dificultades.
Para ello, prevemos aportar ayudas econémicas
y técnicas para la eliminacidon de barreras arqui-
tectonicas para el acceso ala vivienda y su entorno.

Ademads, la Fundacién Mutua de Propietarios par-
ticipara en la elaboracion de estudios propios o
en colaboracidn con otras organizaciones para fo-
mentar acciones de sensibilizacién de la sociedad
y de las administraciones publicas™.

Existen diferentes problematicas a las que se en-
frentan las personas con movilidad reducida cada
dia, pero a menudo el simple hecho de no poder
bajar o subir un escaléon y no disponer de una
rampa de acceso los deja presos en sus viviendas
hasta que alguien les puede ayudar a salir. Es un
problema silencioso y muchas veces descono-
cido por los propios vecinos de la comunidad. Y
un edificio sin ascensor o, simplemente, con un
ascensor que no tiene la profundidad adecuada
se convierte en una barrera insalvable para una
persona con movilidad reducida que acaba reclui-
da en su propio domicilio.

Y también hay un sufrimiento emocional que
a veces no se contempla: los mayores no quieren
molestar a hijos o vecinos y poco a poco se autoli-
mitan y se acostumbran a salir lo imprescindible,
porque cada vez que salen o entran lo pasan mal.

En la Fundacién Mutua de Propietarios queremos
poner en marcha el Programa Sin Barreras, que
se dedicard, principalmente, a aportar ayudas
para la eliminacion de barreras arquitectoni-
cas de edificios con problemas de accesibilidad en
los que residan personas con movilidad reducida.
Los Administradores de Fincas colegiados son
los que mejor conocen las realidades de las comu-
nidades que gestionan y nos pueden ayudar a co-

municar y difundir las bases sobre las que se van
a lanzar estas ayudas y acercarnos a la realidad de
sus comunidades.

Actualmente, la legislacion vigente ya prevé que
los edificios de nueva planta se disefien en base
a criterios de accesibilidad universal, pero para los
edificios mas antiguos que atin no cumplen es-
tos criterios y que tengan vecinos con movilidad
reducida, la Fundaciéon Mutua de Propietarios les
puede ayudar mediante ayudas econéomicas y
técnicas a eliminar estas barreras arquitectonicas.

La Fundacién Mutua de Propietarios realizara es-
tudios con expertos que realizaran propuestas
concretas y esperamos mantener una fluida rela-
cién con las administraciones publicas para tra-
bajar juntos en este objetivo comun de suprimir las
barreras arquitectonicas. Estamos seguros de que
de la colaboracién entre la iniciativa privada y los
gestores publicos pueden salir nuevos programas
de actuacion vy, ;por qué no?, nuevas iniciativas
que promuevan alguna mejora legislativa.

“En general la sociedad estd concienciada con las
dificultades que tienen las personas con discapa-
cidad, ya que se pueden percibir de forma aparen-
te. Pero a menudo los problemas de accesibilidad
que experimentan las personas mayores quedan
silenciados y desconocidos.

Con el paso del tiempo y el progresivo envejeci-
miento de la poblacion, la consciencia sobre estos
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problemas ird aumentando, y confiamos que serdn  prevé que residan 11,3 millones de personas mayores
los propios vecinos que percibirdn la necesidad de  de 64 afios y esta cifra se podria incrementar hasta
realizarlas. Segtin los datos del INE, la piramide gene- 15,8 millones de personas para el horizonte de 2064.
racional espafiola se estd invirtiendo con el paso del ~ Pero es que ahora ya tenemos mas de 2,7 millones
tiempo. Los ultimos datos muestran que para 2019 se  de personas con una edad superior a 80 aiios.

&Quiénes integran la Fundacion Mutua de
Propietarios?

Estd formada por los miembros del Patronato y la Gerente de la Fundacion. En los miembros del
Patronato se ha buscado una pluralidad en sus miembros nombrando patronos directamente impli-
cados en el Consejo de Administracion de Mutua de Propietarios, Colegios de Administrado-
res de Fincas y personas con trayectoria en la gestiéon de Fundaciones.

Como Patronos tenemos a Beatriz Soler, directora del Programa Executive MBA de ESADE y miem-
bro del Consejo desde 2007; Joana Amat, Administradora de Fincas y co-directora General de Amat
Finques desde 1985, miembro del Consejo de Administracion de diferentes empresas inmobiliarias
y presidenta de FIDEM -Fundacién Internacional de la Mujer Emprendedora-; Jordi Xiol Quingles,
presidente de Mutua de Propietarios y miembro del consejo desde 1987 y también presidente de Pe-
roxfarma; Salvador Diez, presidente del Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
de Espaia y presidente del Colegio de Administradores de Fincas de Valladolid; Enrique Vendrell,
presidente del Colegio de Administradores de Fincas de Barcelona y Lérida y miembro del Consejo de
Mutua desde 2012; Joan M. Xiol, abogado y miembro del Consejo desde 2001; y también Christopher
Bunzl, que es vice-presidente de la Fundacion y director general de Mutua de Propietarios desde 2013.

Jornada Técnica Accesibilidad Universal

“Hagamoslo posible”

Salvador Diez, presidente del CGCAFE, ha participado como ponente en la Jornada Técnica sobre ac-
cesibilidad universal en la edificacion y espacios publicos organizada por la Federacion Espaiiola
de Municipios y Provincias -FEMP-, donde ha explicado que “hace falta una mayor sensibilizacion
social para que el derecho a la accesibilidad universal sea un hecho, y al mismo tiempo, hay que simpli-
ficar el panorama legal y hacer leyes que se puedan cumplir. Los Administradores de Fincas colegiados
proponemos, también, que las obras de accesibilidad tengan deducciones en el Impuesto de Socieda-
des, el IRPF, el IVA y que el importe de las licencias de obra sea mucho menor™.

También considera Salvador Diez que se podria establecer un fondo de liquidez acumulativo, que
generaria rapidez en la tramitacion de las ayudas y un bajo coste de gestion, porque considera “que no
seria un gasto, ni generaria un déficit en las administraciones publicas, porque los recursos serian acu-
mulativos, volverian al Estado y servirian para financiar nuevos proyectos”.
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PROPIEDAD HORIZONTAL
La inscripcion
registral a favor de

las comunidades
de propietarios

Las comunidades de
propietarios no tienen
personalidad juridica. Esta es
un afirmacion indiscutida en
nuestro ordenamiento juridico
-articulo 11 del Reglamento
Hipotecario-, mas alla

de que éste les atribuya
determinadas facultades y
posibilidades de actuacion,
como la posibilidad de ser
titular de fondos y créditos,
capacidad procesal limitada
o la asuncion de obligaciones
fiscales y laborales, por citar
algunas.

JOSE ANTONIO RUIZ SAINZ-AJA
Gestion Economica de las Ayudas a la Vivienda
de la CCAA de Cantabria



partir de tal afirmacion se ha concluido
tradicionalmente que, ante la ausencia
de personalidad juridica, no era posible
que las comunidades de propietarios
fuesen titulares registrales de un bien inmueble.

El problema se venia solventando, en el caso de
adjudicacion judicial de bien inmueble a favor de
una comunidad de propietarios, extendiendo el
decreto de adjudicacién a favor de los copropieta-
rios en proporcion a sus cuotas de participacion
en la comunidad de propietarios.

“La importancia de esta resolucion
es notable porque es la primera que
admite la inscripcion registral de un

inmueble a favor de una comunidad de
propietarios”

Pero esta conclusion se ha empezado a matizar.
Ha sido la Direccidon General de Registros y Nota-
riado -DGRN- la que, en dos resoluciones recien-
tes, ha admitido la inscripcion registral a favor
de las comunidades de propietarios en régimen de
propiedad horizontal, bien es cierto, que tal ins-
cripcion es limitada, como ahora veremos.

EJECUCION EMBARGO POR
DEUDAS

La primera matizacion la encontramos en la Re-
solucién de 12 de febrero de 2016. El caso plan-
teado versa sobre la ejecucion de un embargo
por deudas de uno de los propietarios en la que
se extiende un decreto de adjudicacion a favor de
la comunidad de propietarios. En esta situacién,
la registradora de la propiedad suspende la ins-
cripcion del inmueble a favor de la comunidad
de propietarios ante su carencia de personalidad
juridica. Aunque no lo aclara la resolucion, en-
tiendo que la adjudicacion fue de la vivienda del
propietario en la comunidad de propietarios.

Después de un recordatorio sobre la ausencia de
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personalidad juridica de las comunidades de pro-
pietarios y de sus posibilidades de actuacién, la
DGRN argumenta, y esto es lo novedoso, que:

“Por otra parte, hay que destacar que este Cen-
tro Directivo ha admitido excepcionalmente la
existencia de casos de inscripciones o anota-
ciones transitorias, de mero puente, en favor
de colectividades imperfectamente identifica-
das en su composicion, pero plenamente articu-
ladas para su funcionamiento y sin que por ello
se resintieran los principios bdsicos de nuestro
sistema registral, como fue el caso de inscripcion
de una adjudicacion a favor de una comision de
acreedores de una entidad suspensa -Resolucion
28 de enero de 1987- y la anotacion de un conve-
nio de ejecucion de sentencia a favor de la masa
de una quiebra -Resolucion 30 de enero de 2003-

ADMISION INSCRIPCION
REGISTRAL

En este sentido, debe admitirse el acceso re-
gistral de bienes a favor de la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad hori-
zontal en los supuestos de ejecuciones judi-
ciales, como una consecuencia normal de la
ejecucion de un embargo por deudas de uno
de los propietarios, pues admitido el embargo
a su favor, debe admitirse la posibilidad de que
la ejecucién culmine con su adjudicacién. Ahora
bien, esta inscripcion a favor de la comunidad de
propietarios debe reputarse como una situacion
excepcional y transitoria, pues no constituye
finalidad de las comunidades de propietarios en
propiedad horizontal, ser titulares permanentes
de bienes, por lo que debe reputarse como una si-
tuacion de transito a su posterior transmision, a
su atribucidn a los copropietarios en proporcion
a sus cuotas o a su conversion en elemento co-

mun

La importancia de esta resolucién es notable;

es la primera -en mi modesto conocimiento- que
admite la inscripcidn registral de un inmueble a
favor de una comunidad de propietarios.

Pero tal posible inscripcion se circunscribe a
aquellas que sean “consecuencia de la ejecu-
cion de un embargo por deudas de uno de los
propietarios”, es decir, la inscripcion a favor de
las comunidades de propietarios se somete a un
doble limite:

* Primero. Que el embargo hubiese sido provo-
cado por la deuda de un propietario en régi-
men de propiedad horizontal. Este limite tiene
una doble consecuencia, por una lado, excluye
aquellos embargos provocados por deudas de otra
naturaleza -deudas de un propietario con la co-
munidad de propietarios que no tengan por ori-
gen las cuotas de la comunidad- y, por otro lado,
excluye los embargos sobre bienes de terceros que
no fuesen miembros de la comunidad de propie-
tarios.

* Segundo. Que la propiedad embargada sea
parte del edificio sometido al régimen de pro-
piedad horizontal, lo que excluye la inscripcién de
otros inmuebles del embargado.

CREDITO CONTRA UN
PROPIETARIO

La segunda matizacion la encontramos en la Re-
solucion de 26 de julio de 2017 de la DGRN. Esta
resolucién ha venido a ampliar las posibilidades
deinscripcion a favor de las comunidades de pro-
pietarios, desautorizando el doble limite que pare-

[ J
“Las comunidades de propietarios

podran inscribir a su favor la propiedad
de bienes inmuebles que sean conse-
cuencia de la ejecucion judicial de un

crédito frente a cualquier tercero”
[
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cia deducirse de la resoluciéon de 12 de febrero de
2016.

- Asi, respecto al limite primero,la DGRN seiia-
16 que:

Es cierto que la Resolucién parcialmente trans-
crita — resolucion de 12 de febrero de 2016- hace
referencia a que la inscripcion a practicar debia
considerarse la consecuencia ordinaria de un
embargo trabado por deudas de uno de los pro-
pietarios, pero con tal afirmacién este Centro Di-
rectivo no pretendia manifestar doctrina, sino,
simplemente, hacer referencia al supuesto de
hecho. Lo trascendente de la doctrina expuesta
consiste en que, permitida legalmente la tra-
ba y anotacion preventiva de embargo a favor
de una comunidad de propietarios en régimen
de propiedad horizontal, debe considerarse. In-
cluida en la permisién la consecuencia de que
se adjudique al actor el objeto trabado y de que,
como consecuencia, se practique la oportuna
inscripcion a su favor -articulo 673 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil-. Si que constituye doctrina
la afirmacion de que si la norma juridica permite
que la comunidad de propietarios en régimen de
propiedad horizontal actiie como actor -articulos
538.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 13.3 de la
Ley sobre propiedad horizontal-, y como titular
de la anotacion preventiva -articulo 9 de la Ley
Hipotecaria-, deberd practicarse la inscripcion
a su favor si, como consecuencia del desenvol-
vimiento del procedimiento, el objeto de la traba
le es adjudicado. No existe diferencia concep-
tual en la condicién en que actua la comunidad
si reclama un crédito derivado de la obligacion
de pago de las cuotas de la propia comunidad
-como afirma el acuerdo del registrador-, o si re-
clama un crédito derivado por cualquier otro con-
cepto -vid. articulo 7.2, ultimo parrafo de la Ley
sobre propiedad horizontal-; tampoco existe dife-
rencial conceptual si la persona del deudor no
es miembro de la comunidad de propietarios;
lo esencial es que se trate de una adjudicacion
judicial derivada de la reclamacion de un cré-
dito del que sea titular la comunidad. De acep-
tarse la tesis del registrador se estaria afirmando

la existencia de una restriccion a la legitimacion
activa de la comunidad de propietarios que no re-
sulta de precepto alguno”.
- Yrespecto al segundo:

Tampoco es exigible, por no derivarse dicha
restriccion de ninguna norma que lajustifique,
que el objeto trabado haya de ser necesaria-
mente un elemento independiente del propio
régimen de propiedad horizontal. Si la comuni-
dad de propietarios ostenta un crédito frente a un
deudor, éste responde de su satisfaccién con todo
su patrimonio de conformidad con el principio de
responsabilidad patrimonial universal. No existe
norma que limite dicha responsabilidad al even-
tual patrimonio que esté integrado en el régimen
de propiedad horizontal.

CONCLUSION DE
LA DGRN

En definitiva, si la comunidad de propietarios en
régimen de comunidad horizontal ostenta un cré-
dito contra un propietario del propio régimen
0 contra un tercero, le asiste la facultad de instar
judicialmente su cumplimiento y, en via de apre-
mio, de instar la traba de cualesquiera bienes del
deudor, asi como su enajenacion via subasta e, in-
cidentalmente, su adjudicacion e inscripcién en el
Registro de la Propiedad -articulos 670 y 673 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil-.

A partir de esta ultima resolucion, las comunida-
des de propietarios podran inscribir a su favor
la propiedad de bienes inmuebles que sean conse-
cuencia de la ejecucion judicial de un crédito frente
a cualquier tercero.

Es un paso muy importante de cara a la atribucién
de plena personalidad juridica a las comunidades
de propietarios ®
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Proceso de
equidad en la
comunidad de
propietarios

El proceso de equidad en la
Comunidad de Propietarios

se prevé en la Ley para
desbloquear los acuerdos que
requieren mayoria simple, y
sera el Juez el que establezca el
criterio final sobre la legalidad o
no del acuerdo tomado.

FRANCISCO SEVILLA CACERES
Abogado

1 proceso de equidad en la Comunidad de
Propietarios o también denominado juicio
de equidad, viene recogido en el articulo
17.7 de la Ley de Propiedad Horizontal. El
juicio de equidad tiene como finalidad que el Juez
resuelva con sentido comtin y légica, mediante una
“resolucion de equidad”, si un acuerdo que necesita
de mayoria simple pero que no se puede lograr por
no reunir los votos o coeficientes necesarios, es
conveniente o no para los intereses de la Comunidad.

Antes de explicar, con un ejemplo, la operatividad del
proceso de equidad, recordamos que en el funciona-
miento de las comunidades, los acuerdos que adopte
la Junta de Propietarios requerirdn, para su aproba-

“Estos acuerdos que requieren ma-
yoria simple necesitan reunir un de-
terminado numero de votos y cuotas
dependiendo si el acuerdo se alcanza
en primera o en segunda convocatoria”

cion, de una mayoria cualificada -por ejemplo, 1/3
de votos y cuotas de participacion, o 3/5 de votos y
cuotas de participacion-, la unanimidad o una ma-
yoria simple. Estos acuerdos que requieren mayoria
simple necesitan reunir un determinado nimero de
votos y cuotas dependiendo si el acuerdo se alcanza
en primera o en segunda convocatoria.

PRIMERA'Y SEGUNDA
CONVOCATORIA

El articulo 17.7 de la LPH dice: “7. Para la validez de
los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del
total de los propietarios que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacion. En segunda
convocatoria serdn validos los acuerdos adoptados
por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta
represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las
cuotas de los presentes.”

Por tanto:

- En 12 convocatoria requerira el voto a favor de
la mayoria del total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participa-
cion.

- En 22 convocatoria necesita el voto favorable de
la mayoria de los asistentes, siempre que éstos re-
presenten, a su vez, mas de la mitad del valor de las
cuotas de los presentes.
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oY SINO REPRESENTAN LA
MITAD DE LAS CUOTAS DE
PARTICIPACION?

Supongamos que una Comunidad compuesta por
treinta propietarios convoca Junta General para de-
batir y en su caso aprobar el cambio de caldera o
la aprobacidn de los presupuestos -acuerdos que re-
quieren mayoria simple-.

A dicha Junta asisten ocho propietarios, y en se-
gunda convocatoria, cinco de ellos votan a favor
de la aprobacion del cambio de caldera -mayoria de
asistentes-, pero la suma de sus cuotas de partici-
pacion es inferior a la que ostentan los tres asis-
tentes que votan en contra.

Nos encontramos con un acuerdo que es votado a fa-
vor por la mayoria de los asistentes pero no retine el
requisito de que éstos representen, a su vez, mas de
la mitad del valor de las cuotas de participacion es-
tablecido en el articulo 17.7 de la LPH, por lo que no
puede ser aprobado validamente.

Ahora bien, como la mayoria quiere cambiar la cal-

dera o aprobar los presupuestos, consideran que di-
cho acuerdo es conveniente para los intereses de la
Comunidad, por lo que acuden al Juez mediante un
proceso de “equidad” a fin de que resuelva la cues-
tion controvertida y/o que la Comunidad no se para-
lice y pueda continuar funcionando.

NO ALCANZAR EL QUORUM
EXIGIDO

El segundo parrafo del citado articulo 17.7 LPH
dispone sobre el juicio de equidad lo siguiente:
“Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los pro-
cedimientos establecidos en los apartados anterio-
res, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes
siguiente a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en
comparecencia los contradictores previamente cita-
dos, resolvera en equidad lo que proceda dentro
de veinte dias, contados desde la peticion, haciendo
pronunciamiento sobre el pago de las costas”.

Este proceso de equidad enla Comunidad de Pro-
pietarios lo que intenta es conseguir, a través de un
procedimiento judicial y apelando sobre todo a ra-
zones de sentido comiin y lI6gica, que las comuni-



dades no se vean paralizadas en su funcionamiento
ordinario porque los acuerdos de mayoria simple
no alcancen el quérum exigido.

Muchos de estos procedimientos de equidad se plan-
tean cuando un solo propietario suma diversas
cuotas de participacion y vota en contra de la ma-
yoria de los asistentes a la Junta, por lo que no puede
lograrse la mayoria simple requerida para la aproba-
cién del acuerdo.

El proceso de equidad en la Comunidad de Propieta-
rios seria el mecanismo para suplir
la falta de entendimiento entre los
vecinos que no alcanzan con sus
votos la mayoria simple requeri-
da para adoptar vdlidamente un
acuerdo, evitando de esta forma
que se paralice el funcionamien-
to ordinario de la Comunidad. El
Juez, en estos procedimientos de
equidad, se convierte en un arbi-
tro de la contienda.

El proceso de equidad en la Co-
munidad de Propietarios no tiene
su reflejo en la Ley de Enjuicia-
miento Civil, es decir, no vie-
ne expresamente recogido como
procedimiento especial, por lo
que habra de tramitarse como un
procedimiento de jurisdiccion
voluntaria de la Ley 15/2015 de 2
de Julio.

TRAMITES DEL
PROCESO DE
EQUIDAD

1.- Comenzara por un escrito di-
rigido al Juez encabezado por
aquellos propietarios que solicitan
el juicio de equidad, con sus datos
personales. También puede pre-
sentarlo uno solo de los vecinos

siempre que conste la representacién por el resto de
los que se alinean en esa postura.

2.- El escrito no necesita la firma de abogado ni de
procurador.

3.- Hay que nombrar a los “contradictores” y sus do-
micilios para que puedan ser citados. Este concepto
que utiliza la ley se refiere a que hay que citar al res-
to de propietarios que mantiene la postura contra-
ria a los solicitantes del juicio de equidad.
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solicitud.
“Se plantean cuando un solo 5.- El escrito iniciador del juicio de equidad se pre-
propietario suma diversas cuotas de sentard en el Juzgado de Primera Instancia de la
participacion y vota en contra de la localidad donde radique la Comunidad de Propieta-
mayoria de los asistentes a la rios.
Junta, por lo que no puede lograrse la
mayoria simple requerida para la 6.- El Juez citara a una comparecencia a las partes
aprobacion del acuerdo” donde oir4 las versiones y argumentos que se expon-
gan, resolviendo en equidad este conflicto y bus-
°

cando el beneficio comun general.

4.- Se expondran todas las circunstancias de la Jun- . . .
7.- Hay un plazo para interponer el juicio de equidad.
ta celebrada, el punto conflictivo debatido y no apro- L. ..
Hay queiniciarlo dentro del mes siguiente ala cele-
bado, las distintas posturas que se debatieron, y las .. . .
bracion de la Junta de Propietarios ®
razones y argumentos que defienda la postura de la

O

oQué pasa con el propietario que se
niega a ser nombrado presidente?

El nombramiento del Presidente de la Comunidad de Propietarios es obligatorio, salvo que el
elegido recurra en plazo ante el Juez. En este caso, el proceso de equidad también es el seguido
cuando la Junta de Propietarios nombra al Presidente por sorteo o rotacion, y la persona desig-
nada no puede desempenar dicho cargo por algun motivo. En estos casos, deberd acudir dicha
persona al juicio de equidad.

En ocasiones hay propietarios que no quieren ser elegidos presidentes, bien sea por el tra-
bajo que esta funcion tiene, como por motivos laborales, de enfermedad o por su avanzada edad.
En estos casos y partiendo del hecho de que el nombramiento es obligatorio, el propietario de-
signado que no quiere ser elegido, tendra que acudir al Juzgado y exponer razonadamente los
motivos de la negativa a la aceptacion del cargo, solicitando la sustitucion.

El plazo que tiene para solicitar del Juzgado la revocacion de dicho cargo es de un mes desde el
nombramiento. Mientras tanto, tiene la obligacion de ocuparse de las funciones de Presiden-
te, y si no lo hiciera o causase perjuicios a la Comunidad, puede incurrir en responsabilidad.
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ESPECIAL

éTienen las comunidades

de propietarios un derecho
de desistimiento ilimitado
para cesar el Administrador
de Fincas sin concurrir una
justa causa que les habilite a
realizar ese cese anticipado?
Esto sucede con cierta
frecuenciay dalugar a que se
rompa el criterio de Derecho
Civil de contratos, que deben
ser observados, y que de

no ser asi, debe devenir la
obligacion indemnizatoria
correspondiente a la que
debe tener derecho el
Administrador de Fincas
cesado.

VICENTE MAGRO SERVET
Magistrado de la Audiencia Provincial de Madrid
Doctor en Derecho

a obligacién indemnizatoria se establece

porque no puede concebirse que exista

un derecho de desistimiento de la Co-

munidad de Propietarios respecto al con-
trato que ha pactado con el Administrador de Fin-
cas, y que lo es por un afo desde la celebracién de
la Junta en la que se le ha renovado o nombrado
por primera vez.

Como contrato se considera la propia Acta de la
Junta donde consta la designacion, o bien por el
afladido de un contrato firmado entre la Comu-
nidad y el Administrador de Fincas donde se es-
pecifican las condiciones particulares, que siem-
pre recomendamos que se documenten para fijar
cuestiones que luego pueden generar diversas in-
terpretaciones, tales como el cobro de certifica-
dos de deuda, y otros que los comuneros pueden
interesar al Administrador de Fincas, pero que no
esta directamente relacionado con el ejercicio de
su funcién “para con la comunidad” strictu sensu.

LEY DE CONSUMIDORES Y
USUARIOS

Asi las cosas, las comunidades de propietarios
no pueden atribuirse la condicion de consumi-
dor frente a un profesional como el Administra-
dor de Fincas y reclamar, para si, la aplicacién de
la Ley de Consumidores y Usuarios y postular el
derecho de un desistimiento del contrato antes
referido, porque se trata de un derecho que no
existe, so pena que queramos destruir el principio
sagrado de pacta sunt servanda, porque la princi-
pal quiebra del Estado de Derecho se producira si
empezamos a dar carta de naturaleza, y sin nin-
guna sancion economica, a que los particulares
rompan, entre ellos, sus contratos sin estar obliga-
dos a ninguna contraprestacion por ello.

De ninguna manera debe permitirse, por ello, que
una Comunidad de Propietarios pueda tener la
capacidad de romper un contrato de mandato
o arrendamiento de servicios, -cualquiera que
sea la naturaleza juridica que le queramos dar a



este contrato- antes de que este venza sin estar
obligado, ante ello, a pagar una contraprestacion
economica que se centre, ademas, en el pago
de las mensualidades restantes que falten por
cumplir, porque no puede ser otra la cuantia in-
demnizatoria que la de tener que pagar esas men-
sualidades “integras”.

De no ser asi, los contratos firmados, y este lo es
aunque no conste nada mas que por el acuerdo de
Junta, serian “papel mojado” y se abriria la puerta
a que los particulares o comunidades de propieta-
rios que pactan sus contratos con un profesional
se consideren con un derecho a romperlo sin que
exista una razon objetivable que justifique esa
ruptura por un incumplimiento del profesional
que habilite a la Comunidad a resolver ese contra-
to, ya que en este caso lo seria con justa causa.

DURACION DEL CARGO
DE ADMINISTRADOR DE
FINCAS

El art. 13.7 LPH sefiala que, salvo que los estatutos

dispongan otra cosa, el plazo de duracion del cargo
lo es por un afio, con lo que se van renovando de
junta ordinaria en junta, y si le designa en jun-
ta extraordinaria también lo es por un afio, con lo
que al llegar a la junta ordinaria no habra vencido
el plazo del afio y no podra ser cesado en la ordi-
naria si no ha transcurrido un ano desde que fue
designado.

Los estatutos pueden pactar plazos superiores, pero
ni es costumbre hacerlo ni las comunidades pactan
contratos superiores si tienen la opciéon de renovar
cada aflo en sus juntas ordinarias a los profesionales
encargados de la gestion de sus inmuebles.

“En los casos de cese anticipado sin
justa causa que lo avale, la Comunidad
debe afrontar el pago total pactado
y, ademas, los dafos y perjuicios que
quedaren acreditados”
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CESE DEL ADMINISTRADOR
SIN JUSTA CAUSA

Pero en estos casos, y si se produce un cese de es-
tos contratos sin justa causa en junta extraordi-
naria antes de que venza el plazo de un afio, hay
que insistir en que se recomienda que en el con-
trato se haga constar que en caso de que se cese
al Administrador de Fincas antes de plazo, se le de-
ben abonar los honorarios de las mensualidades
dejadas de percibir integros, ya que asi esta esta-
blecido en contrato la consecuencia indemniza-
toria por cese sin justa causa de modo anticipado.
En cualquier caso, debemos entender que, incluso,
aunque no constara en ese contrato la indemniza-
cion también deberia ser integra, ya que se rompe
sin justa causa y ello debe ser indemnizable en su
totalidad.

Llama la atencién, sin embargo, que la doctrina
jurisprudencial esté dividida en este punto en
cuanto a las mensualidades que en estos casos
deben abonarse al profesional, ya que deberia im-
plantarse el criterio de indemnizar la totalidad de
las mensualidades dejadas de percibir del contrato
para no dar carta de naturaleza a la aparente liber-
tad que existe de romper contratos de servicios sin
justa causa sin tener que asumir ninguna carga
obligacional de responder por ese incumplimiento
y atender los pagos a que se habia comprometido
la comunidad.

Ningun precepto se lo permite en la LPH y de ha-
cerlo tendra que indemnizarle por todo el afio
completo que faltare por cumplir -art. 13.7 LPH-.
Es cierto que si se cesa el Administrador de Fincas
este debe asumir el cese -aunque con el cobro de
las mensualidades dejadas de percibir-, ya que en
caso contrario podrian exigirse dafios y perjuicios.
Cosa distinta es que su remocion se deba a haber
causado daiios y perjuicios a la comunidad, en
cuyo caso no seria preciso indemnizarle con el res-
to del afio que falta por cumplir.

El apartado 7 del art. 13 LPH establece la posibili-

“Si ha habido alguna irregularidad
que lleva a cesarle en una Junta
Extraordinaria, hay que hacer constar
en el Acta la concurrencia de la justa
causa que lleva a su cese”

dad de remover cualquier cargo de la Comunidad,
aunque no se haya cumplido el plazo de un afio que
es el que fija la propia Ley. El acuerdo solo necesita
de la mayoria de los asistentes, aplicando el art.
17.3 LPH, pues es un acto de mera administracién.
Unicamente tendrd derecho a indemnizacién, nor-
malmente hasta el cumplimiento del afio, si el Ad-
ministrador es un profesional y la destitucion no
esta motivada por faltas en el cumplimiento
de sus obligaciones. Asi lo entiende la jurispru-
dencia.

En esa misma junta extraordinaria es posible el
nombramiento de otra persona que le sustituya en
el cargo, mejor dicho, es lo normal que asi sea, ya
que de no hacerlo sera el Presidente quien ocupe
igualmente el puesto de Administrador, segun el
apartado 5 del repetido art. 13 LPH.

RECLAMACION POR DANOS
Y PERJUICIOS

Ademads, no podemos estar de acuerdo con que se
considere que si se aprecia que estamos ante un con-
trato de mandato del art. 1709 CC, se le pueda res-
cindir el contrato por “pérdida de confianza”, ya
que lo que debe primar es que si no hay “justa cau-
sa” para rescindir habrda que indemnizar. En con-
secuencia, el Administrador tiene derecho a ser in-
demnizado cuando se le cesa anticipadamente salvo
que concurra justa causa que motive ese cese.”

¢Cabe reclamar, de forma acumulada, en caso de
remocién del Administrador de Fincas sin justa



causa, los daiios y perjuicios y, ademas, los ho-
norarios por mensualidades pendientes de cum-
plir? La remocion del contrato del Administrador
de Fincas sin justa causa de forma anticipada a
la fecha prevista para su vencimiento origina una
alteracion de las previsiones del Administrador
de Fincas que fue contratado por la comunidad
y que se hizo una prevision de actividad laboral
al incrementar sus obligaciones, sobre todo si se
trata de comunidades con un cierto numero de
comuneros, ya que supone un esfuerzo importan-
te en la dedicacion del Administrador de Fincas
que en algunos casos le lleva, incluso, a tener que
realizar ampliaciones de plantilla si analiza las
comunidades nuevas que recibe y la necesidad de
atenderlas debidamente.

Por ello, una remocion del contrato sin justa cau-
sa supone una alteracion de las circunstancias
del contrato de forma unilateral ante la que el
derecho no debe quedar inerte. Y no debe hacer-
lo, por cuanto no estd reconocida esta opcion de
que las comunidades de propietarios tengan en su
“haber” la opcidon de tomar decisiones de forma
gratuita que afecten a los vinculos contractuales
con sus trabajadores. En los casos de cese antici-
pado sin justa causa que lo avale, la comunidad
debe afrontar el pago total pactado y, ademads,
los dafios y perjuicios que quedaren acreditados.
Sin embargo, lo mds adecuado para el Administra-
dor de Fincas es que esas circunstancias queden
fijadas en el contrato que pactan las partes, y al
que deben acostumbrarse los Administradores de
Fincas a firmar, ademas de que se les designe en la
Junta de Propietarios.

Por ello, debera abonar al Administrador los ho-
norarios que le correspondan por el periodo que
reste hasta el cumplimiento del afio o de las pro-
rrogas anuales en cumplimiento del art. 1124 CC,
y con daflos y perjuicios ocasionados al Adminis-
trador. Es decir, ambos, lo que no quiere decir que
se excluya al Administrador de la carga de probar
los que ha tenido, pero probados, incluso con pre-
vision de ganancias no percibidas y gastos
realizados por la prevision de los ingresos y la

necesidad de atender debidamente a esta comu-
nidad requiere una indemnizacién por el dafio y
el perjuicio causado.

CAUSA DEL CESE: DEBE
CONSTARENEL ACTA

Para cesar a un Administrador en una junta ex-
traordinaria, hay que comprobar si ha habido
justa causa para el cese o no. Si ha habido alguna
irregularidad hay que hacer constar en el Actala
concurrencia de la justa causa que lleva a la co-
munidad a cesarle. Nétese que en estos casos en
los que la comunidad entiende que hay justa cau-
say que no puede seguir siendo administrada por
una persona que ha cometido incumplimientos
en su funcion, el Presidente debe convocar la
Junta a la que debe asistir el mismo Administra-
dor al que se va a cesar y no otro, y en consecuen-
cia incluir como punto en el orden del dia el ana-
lisis del cese del Administrador, lo que debe
ser votado por mayoria simple para que pueda
ejecutarse, ya que el presidente no puede por si
solo cesarle. Pero en el debate sobre ese punto
debe exponerse por el Presidente o por el comu-
nero que lo haya solicitado las circunstancias que
llevan a plantear a la junta el cese. Nétese que al
tratarse de justa causa que no conllevara dere-
cho alguno a indemnizacién se deberan exponer
las razones vy, a ser posible las pruebas que exis-
tan de las irregularidades y tratarse de incum-
plimientos que competan al Administrador, no a
la comunidad.

En este caso es importante que queden claros
estos incumplimientos y las causas, ya que
si se aprueba y se le cesa éste podria reclamar
judicialmente que no hay justa causa y discu-
tirse en un juicio que la causa es inexistente y no
concurre a fin de conseguir que se le indemni-
ce. Esta constancia en el Acta de las razones de
su cese no conllevan un ataque a su imagen, ya
que es preciso hacer constar las razones que lo
determinan, intentando no reflejar aquellas ex-
cesivamente gravosas que de darse pudieran
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perjudicar su honor, aunque haciendo mencion
sucinta.

{PROCESO MONITORIO?

Si un Administrador de Fincas es cesado sin justa
causa antes del vencimiento del mandato anual:
;Puede acudir a un proceso monitorio para re-
clamar las mensualidades debidas o debe ir a un
declarativo por la cuantia?

El monitorio no es el proceso para reclamar el
importe de los meses adeudados por cese o re-
mocion del Administrador, ya que el art. 812 LEC
exige que se trate del pago de deuda dineraria de
cualquier importe, liquida, determinada, vencida

y exigible, y estas no las reune la reclamacion, ya
que se trata de meses no vencidos. Lo correcto se-
ria acudir a un proceso declarativo por la cuan-
tia a reclamar a la Comunidad de Propietarios.
Ademas, para el pago de la deuda no debe existir
razon en la Comunidad para el cese, 1o que en un
monitorio no puede discutirse al ser un proceso
estricto para deudas vencidas. No obstante, se
trata de una prueba de carga de la Comunidad, ya
que si el Administrador de Fincas reclama el pago
del contrato que faltaba por cumplir y la Comuni-
dad se opone al pago alegando justa causa, debera
probar ésta debidamente, no siendo justas causas
las antes expuestas y referirse tan solo a graves
incumplimientos en su gestion profesional para
con la Comunidad e

O

Causa justa: ¢,cuando se produce?

- En cualquier caso en el que se acredite una actuacion negligente o falta del Administrador en
el cumplimiento de sus deberes con la comunidad.

- El concepto de “justa causa” es, por tanto, casuistico, por lo que deben de atenderse a las circuns-
tancias concretas del caso.

-La existencia de “justa causa” no tiene porqué presumirse y, por tano, incumbe a la Comunidad
su demostracion conforme a las reglas reguladas de la carga de la prueba, en sentido formal y
material que se condensan en el art. 217 LEC.

- Si la Comunidad de Propietarios alega incumplimiento de atribuciones conferidas de la propia
junta (art. 20.f LPH), deberd de acreditarse previamente, a través del libro de Actas, la adopcion
y atribucidn de tales encargos.

-No puede hablarse de “justa causa” conectada con hechos anteriores y conocidos por la Junta,
cuando de forma sucesiva, sin que se haga constar ninguna queja o protesta contra su actuacion,
se ha mantenido el Administrador en el cargo. En dicha tesitura, podra alegarse como “justa causa”
hechos posteriores al altimo nombramiento -o conocidos con posterioridad a dicho nombra-
miento-, pero no retrotraerse en el tiempo a fin de alegar hechos pasados, conocidos y sanados o
confirmados por una ulterior renovacion del nombramiento, pues ello supondria un actuar de la
Comunidad incompatible con su propio y vinculante actuar precedente y, por ende, inadmisible a
laluz del art. 7.1 CC.
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oQué se entiende por incumplimiento
de obligaciones?

- El Administrador debe limitarse a la gestion ordinaria de los asuntos comunitarios. No se le
pueden exigir cuestiones al margen de sus obligaciones como Administrador.

- Asi, hay deberes que se le imponen al Administrador cuando lo son de la Comunidad:

1.- No es el Administrador quien debe perseguir a los morosos e intimidarles judicialmente, sino
que debe ser la propia Comunidad de Propietarios a través de quienes la representan.

2.- En la gestion de esos saldos deudores, la comunidad demandada, como cualquier otra, suele
conducirse con una cierta flexibilidad hacia los morosos, mediante mecanismos de negociacion
de la deuda o aplazamiento de estas, entre otras, por lo que carece de cualquier justificacion pre-
tender hacer recaer sobre el Administrador la suerte econdmica de la Comunidad de Propietarios

3.- En relacion con la queja de que el Administrador no convocaba reuniones de vecinos, tam-
bién carece de consistencia, puesto que el Presidente de la comunidad, o el nimero minimo de pro-
pietarios legalmente previsto, podian haber forzado la celebracion de esas juntas extraordinarias.

4.-Y en cualquier caso, la omision de esos deberes discutibles, en absoluto justificaria el impago
de unos honorarios que han sido devengados con anterioridad a que se produjera el cese del Ad-

ministrador.

Debe el Administrador acreditar
danos y perjuicios?

El problema que surge es si esta indemnizacion de dafios y perjuicios exige que se acrediten de
forma oportuna o se extienden a las mensualidades dejadas de percibir por el Administrador de
Fincas por su anticipada resolucién contractual.

La solucion a este problema es que si no existe justa causa para el cese del Administrador de
Fincas, debe indemnizarsele con los honorarios dejados de percibir y los dafios y perjuicios
que pudiere acreditar.

Los honorarios seran siempre indemnizables y los dafios y perjuicios los que se acrediten, es decir,
de forma acumulativa, no excluyendo el pago de los honorarios a que tenia derecho el Adminis-
trador de Fincas.



NOS INTERESA

Redes sociales y
transparencia

Los Colegios Profesionales
vivimos en un mundo en

que laimagen domina

las comunicaciones, y
adaptarse a esa realidad

ha de ser un objetivo
prioritario de nuestras
organizaciones porque de ello
va a depender, en un mundo
globalizado, que las distintas
profesiones encuentren

su reconocimiento social

a través de los mensajes

que transmitimos con las
herramientas mas actuales
Yy que permiten, ademas,

la interrelacién entre
profesionales y ciudadanos.
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DOLORES LAGAR TRIGO
Directora Gabinete de Comunicacion CGCAFE




on esta premisa nos adentramos en un

mundo tan desconocido como intere-

sante, con multiples y novedosas posibi-

lidades para que pudiésemos comunicar-
nos de forma directay eficaz, en tiempo real y con
el contenido mas actualizado, no solo con nuestros
clientes, sino con los ciudadanos en general por-
que nuestra actividad profesional incide en un
bien tan preciado como es la vivienda.

NUESTRAS REDES
SOCIALES

El primer paso que dimos fue analizar en qué re-
des sociales debiamos de estar presentes segtin el
Plan de Comunicacion previamente establecido,
y la decision fue que las mas indicadas para lo que
queriamos transmitir eran Facebook y Twitter.
Con ellas alcanzabamos distintos publicos, con
los mismos intereses e iguales problemas en sus
viviendas, pero con formas distintas de comuni-
carse y de entender las relaciones profesionales y
personales, teniendo en cuenta las diferentes eda-
des de nuestros lectores y colaboradores potencia-
les. Es decir, las distintas generaciones tienen
problemas comunes, requieren soluciones co-
munes pero establecen sistemas comunicacio-
nales distintos.

IMAGEN
PROFESIONAL

Lo siguiente que planteamos fue que, sin perder
nuestros origenes como profesion, era necesa-
rio un cambio en la Imagen Profesional que
nos identificara en todo el Estado, y que ésta se
asociase, automadticamente, a conceptos cOmo
tecnologia, comunicacion, eficacia o calidad,
estableciendo un plan de actuacién en nuestras re-
des sociales para su implantacion por los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados que conllevase,
aparejado, el reconocimiento de la Imagen Pro-
fesional por parte de los ciudadanos. Para ello, en

el CGCAFE, a través de su Comision de Imagen
Profesional, se ha trabajado para presentar esta
Imagen con el deseo de ofrecer una herramienta
que resulte util para la estrategia de comunica-
cion, tanto individual como colectiva, de los Ad-
ministradores de Fincas colegiados.

¢Y como implantar la Imagen Profesional Co-
mun? Para ello se diseflaron, mensualmente, dis-
tintas campaifias que, coordinadamente, publican
las redes sociales de nuestros Colegios Territo-
riales y el CGCAFE. No cabe duda que todo ello
llevo un trabajo previo de andlisis de los proble-
mas existentes, de sus soluciones y de como
comunicarlo con la mayor efectividad, y los resul-
tados obtenidos han sido, sin duda alguna, muy
positivos.

TRANSPARENCIAY
PROFESIONALIDAD

Pero una imagen por si sola no es suficiente. La la-
bor, en realidad, comienza ahora y nos corresponde
dotarla del contenido adecuado para que cuando
los ciudadanos la vean, sea asociada a los valores
que nuestras instituciones colegiales representan:
eficacia, formacion, honestidad, responsabili-
dad. Entre todos debemos conseguir que laimagen
con nuestros 38 puntos valga mas que mil pala-
bras. Y para ello es fundamental la intercomunica-
cidén en redes sociales.

.Y para el futuro? Hay que seguir, sin duda alguna,
innovando, analizando las nuevas plataformas
digitales, si son o no las adecuadas para nuestra
organizacion profesional y lo que queremos trans-
mitir, y cudles van a ser las mas demandadas en un
futuro. Porque no hay que olvidar que en el mundo
de la comunicacion todo queda demasiado pronto
obsoleto, y no debemos permitir que el futuro nos
encuentre anclados en las viejas redes sociales
sin haber previsto por dénde irdn las nuevas.

Cuando el CGCAFE comenz0 a utilizar las redes so-
ciales, siempre se planted la premisa de que la ex-
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posicion social a la que nos enfrentdbamos seria
considerable, y que cualquier campaiia infor-
mativa que realizdsemos seria analizada al maxi-
mo, por lo que establecimos que la transparencia
seria uno de los requisitos imprescindibles en
nuestro protocolo de actuacion, porque no pode-
mos olvidarnos que en estas plataformas digitales
no son las protagonistas las organizaciones, sino
los ciudadanos. Esta transparencia conlleva dar
respuesta a los interrogantes que se nos plantean
directamente en redes sociales, o derivarlos al de-
partamento correspondiente bien del Colegio Te-
rritorial, bien del CGCAFE.

La profesionalidad también se ha de demostrar
en este campo, y han de ser dirigidas por personas
con los conocimientos profesionales suficien-
tes y sepan qué son las redes sociales, para qué
sirven y como funcionan. No debemos olvidar que
son unas herramientas muy potentes de comuni-
cacion, donde todo fluye a un ritmo vertiginoso

y en muchas direcciones, y que solamente un pro-
fesional de la comunicacion puede realizar este
trabajo, porque, de no ser asi, incluso la mejor cam-
pafia de imagen y contenido puede acabar siendo
un lastre para la profesion que la inicia si quién es
el responsable de trasladarla a las redes sociales no
es el profesional adecuado para ello.

Justo Villafafié, en su libro “Imagen Positiva: ges-
tion estratégica de la imagen de las empresas”,
escribe que “una Imagen Positiva es un activo muy
importante que, aunque no queda registrado en las
cuentas de resultados, tiene un efecto decisivo”.
Y, efectivamente, es asi. No podria cuantificarse,
economicamente, el valor que una Imagen Profe-
sional reportard a los profesionales, sus colegios
territoriales y sus consejos generales, pero si po-
demos afirmar el gran valor que obtendremos a ni-
vel profesional, ante las instituciones ptblicas y
privadas y, como no, ante los ciudadanos. ;Quién
no quiere formar parte de este proyecto? e

COMERCIALIZACION, INSTALACION Y MANTENIMIENTO DE PUERTAS AUTOMATICAS

I/

ESTE IIIINI]E ESTE

Sl ES I’IIRTI

ES SU PUERTA

EN PORTIS, PONEMOS PUERTAS A TODOS LOS CAMPOS
COMERCIAL, INDUSTRIAL, SANITARIO... Y TAMBIEN RESIDENCIAL

Mo lo dude. Miles de clientes ya han confiado en nuestro servicio
a la hora de elegir sus puertas automaticas.
Por calidad, seguridad y garantia, PORTIS siempre responde.
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

éDebe el
arrendador
asegurar

el destino
pactado en el
arrendamiento
de local de
negocio?

En los contratos de
arrendamiento de local

de negocio se pacta un
destino del bien arrendado.
Ese destino, ¢vincula al
propietario? Es evidente
que vincula al arrendatario
por cuanto éste no puede
variar el destino pactado,
bajo amenaza de resolucion
contractual si lo hace sin
permiso del arrendador.

JOAQUIM MARTIi MARTI
Administrador de Fincas y Abogado
Paula Marti Torra. Graduada en Derecho



a pregunta que se intenta resolver en este
articulo es la relativa a si el destino pac-
tado afecta al propietario en el sentido de
que éste se vea obligado a participar y/o a
sufragar todas o parte de las obras que deben efec-
tuarse en el local para adaptarlo al destino pactado,
y al cumplimiento de las distintas normas adminis-
trativas que son de aplicacién a esa actividad.

En el arrendamiento de vivienda, y al amparo del
articulo 21 de la LAU de 1994, el arrendador debe
asegurar la correcta y completa habitabilidad del
piso arrendado. ;Seria extrapolable esta obligacion al
arrendamiento de local de negocio?

CONSERVACION
DEL LOCAL
ARRENDADO

Tal y como establece la jurisprudencia, y entre és-
tas cabe citar la sentencia del Tribunal Supremo
de 20 de febrero de 2012 -Recurso 694/2009-,
las reparaciones necesarias a fin de conservar la
vivienda o local de negocio arrendado para el uso
convenido serdn a cargo del arrendador, 1o que su-
pone que es responsabilidad del arrendador, la
ejecucion de obras que resulten necesarias para la
conservacion y buen estado de salubridad del local
de negocio.

Aun y asi, como después explicaremos, tanto la Au-
diencia Provincial como el Tribunal Supremo, nie-
gan que las obras que se deben realizar en el local
arrendado para adaptarlo a la normativa adminis-
trativa -aplicable a las residencias geridtricas en este
caso-, sean competencia y responsabilidad del
arrendador y desestima la reclamacion de éste, re-
solviendo que son a cargo de la parte arrendataria,
quien ademas se obligaba por contrato a esta adap-
tacion.

Todo lo anterior viene claramente corroborado y
concretado en la SAP Las Palmas -Seccién 42- 24-
5-2007 la cual sefiala en relacién a las obras nece-
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“El arrendador, por tanto, esta obligado
arealizar tanto las obras necesarias
para prevenir el dafho como las obras
consecuencia de la falta de prevision”

sarias a cargo del arrendador que “la doctrina y la
jurisprudencia considera como tales las indispensa-
bles para mantener la vivienda o el local de negocio
en uso y las impuestas por autoridad competente,
refiriéndose las primeras a las que sean de absoluta
precision para que el objeto del arrendamiento pueda
mantenerse en estado de servir al uso y disfrute de
la finca y se realice de una manera normal, debiendo
excluirse aquellas obras que puedan representar
mejora o beneficio -Ss. 7- noviembre-61 y 27-mayo-
80-, no incluyéndose tampoco entre las obras nece-
sarias las de reconstruccion o reedificacién -Ss. 20y
28-febrero-75 y 27-mayo-80-.

INCUMPLIMIENTO POR NO
EJECUCION

El arrendador, por tanto, estd obligado a realizar
tanto las obras necesarias para prevenir el dafio -
conservacion- como las obras consecuencia de la fal-
ta de prevision -reparacion-.

Para el TS, en caso de incumplimiento por no eje-
cucion o retraso en la efectividad de tales repara-
ciones, el arrendador resultara responsable de los
daifios ocasionados por su culposo proceder. Este
aspecto subjetivo quedard evidenciado por la con-
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ciencia de la necesidad de las reparaciones y la nega-
tiva o el retraso en la realizacion a pesar de haber sido
constituido en mora por requerimiento del arren-
datario u otro acto equivalente, como dispone el ar-
ticulo 1556 del Codigo Civil, en relacidn con el parrafo
segundo del 1559.

Segun el alto Tribunal, el concepto de reparacion
hay que limitarlo a la mera correccién de los deterio-
ros sufridos por la cosa. En cambio no existe obli-
gacion del arrendador de hacer frente a las obras de
reconstruccion o reedificacion -sentencias de 26
de diciembre de 1942, 3 de febrero de 1962, 17 de junio
de 1972, 12 de noviembre de 1974, 20 y 28 de febrero de
1975-, ni a la conducta encaminada a la nueva crea-
cion de elementos desaparecidos o que se hallen en
trance de desaparicion.

OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR

El incumplimiento de las obligaciones, tanto del
arrendador como del arrendatario, permiten el re-
sarcimiento por el perjuicio derivado del incumpli-
miento de las obligaciones contractuales por la otra
parte negocial -sentencias citadas de 20 y 28 de febre-
ro de 1975-.

A titulo de ejemplo, se han estimado como obli-
gaciones del arrendador la conservacién del te-
cho de una casa -STS 5-10-1951-; el saneamiento
de la red de desagiie -STS 12-2-1955-; los dafios por
humedades en estructuras, muros y apoyos -STS
23-11-1963-; y las de refuerzo de vigas -SAP Murcia
-Seccion 32- 9-5-2007-.

Otros ejemplos jurisprudenciales han resuelto que es
obligacion del arrendador la ejecucidn de las siguien-
tes actuaciones:

1. Refuerzo del forjado de la planta altillo en los
puntos en que lo precise y demolicion y recons-
truccion de aquella parte tan deteriorada que ya
no sea susceptible siquiera de ser reforzada con
transporte de la runa al vertedero.

[

“Razones de prudencia exigen la
concreta estipulacion en el contrato
de quién es el responsable de adecuar
el local al destino pactadoy de
asegurar ese destino”

2. Refuerzo -sustitucion funcional- de las viguetas
del forjado de la planta baja.

3. Tratamiento anti-termitas en todas las vigas de
madera de los forjados de la finca.

4.Refuerzo puntual de una vigueta de madera
carcomida en uno de los pisos desocupados.

5. Formacion de dinteles metalicos en las venta-
nas de las cocinas y apuntalamiento de los pisos.

6. Reparacion de grietas mediante la colocacién de
grapas de acero inoxidable en la pared del patio.

7. Formacion de zuncho perimetral en la cara exte-
rior de la pared del patio.

8. Refuerzo o sustitucion funcional en las vigas de-
terioradas por humedad e insectos xil6fagos.

9. Rehabilitacion integral del patio de luces.

10.Reparacion de la red de desagiies y saneamien-
to asi como la correccion de los agujeros abiertos
junto a las ventanas para entrada y salida de su-
ministros, ventilacion, extraccion de aguas etc...

11. Rehabilitacion integral de la fachada poste-
rior -reparacion de paramentos, viguetas de las
galerias, dinteles dafiados, impermeabilizacion,
barandillas etc..-, y reparacion del estucado es-
grafiado de la fachada principal en los puntos
dafiados, sobretodo en la parte superior evitando-
se asi nuevos desprendimientos.

12. Rehabilitacion integral de la cubierta superior
del edificio que incluye demolicion de los tras-
teros de madera; reparacién del pavimento y
de los revestimientos de las paredes, incluida la
zona de la antigua porteria; retirada de la cubier-
ta de uralita de la antigua porteria y refuerzo del
forjado con perfiles metdlicos; impermeabiliza-
cion de toda la cubierta incluidas las zonas de la
porteria, la ocupada por los trasteros y la que tie-
ne debajo el badalot. En cuanto al suelo del patio
central, reparacion del mismo en la medida en que



se vea afectado por la reparacién del forjado del
local de la planta baja que se encuentra inme-
diatamente debajo.

13. Reparaciones puntuales y acabados en la caja
de escaleray vestibulo.

14. Rehabilitacion de las instalaciones comuni-
tarias y acometidas de agua, gas y electricidad
asi como la desinfeccion y desratizacion del edi-
ficio.

La casuistica jurisprudencial nos da a entender
que cada supuesto debera ser estudiado de forma
particular y propia.

DEBERES DE ADAPTACIO'N
Y CONSERVACION DEL
LOCAL

En los contratos de arrendamiento de local de ne-
gocio, en contraposicion a los de vivienda, pue-
den -y deben-, trasladarse al arrendatario todas
aquellas obras y actuaciones que sean necesarias
para adecuar el local al destino pactado y realizar
las obras iniciales a tal fin; asi como todas las obras
que durante la vigencia del contrato sean asi mis-
mo exigibles para asegurar el destino pactado.

Esta es la gran y trascendente diferencia frente a
los arrendamientos de viviendas y que permite
descargar al arrendador de deberes y obligaciones
que podrian serle exigibles a resultas de la juris-
prudencia referida.

Por tanto, razones de prudencia exigen la concre-
taestipulacion en el contrato de quién es el res-
ponsable de adecuar el local al destino pactado
y de asegurar ese destino. Solo de esta forma no
habra duda de la liberacion del arrendador a aco-
meter obras y actuaciones que lo son en beneficio
del arrendatario de forma inmediata, todo y que,
podria concluirse que estas obras acabaran en be-
neficio dellocal y por tanto del arrendador.

Pactada dicha prevision, es el arrendatario el

([
“Y quedarian Unicamente como

obligaciones del arrendador las

relativas a asegurar en el local la

correcta estabilidad, estructura,
salubridad y edificabilidad”

obligado a adecuar el local al destino pactado,
asi como a la conservacion del local, con la rea-
lizacion de obras -de gran calado- para adecuar el
local a las exigencias de la Licencia o de las nor-
mas administrativas. Y quedarian unicamente
como obligaciones del arrendador las relativas
a asegurar en el local la correcta estabilidad, es-
tructura, salubridad y edificabilidad.

RESCISION
CONTRACTUAL

Distinto de las obligaciones del arrendador y del
arrendatario y al margen de éstas, cabe referirse en
este articulo a la posibilidad de que el arrendata-
rio, a resultas de no poder destinar el local al uso
pactado, opte por solicitar al arrendador la resci-
sion contractual.

Se trataria de los supuestos en los que las regula-
ciones administrativas imponen al arrendata-
rio la ejecucion de unas obras materialmente im-
posibles a resultas de la configuracion del local;
o bien que éstas sean econdmicamente inviables
para el arrendatario.

En estos casos la jurisprudencia mayoritaria opta
por estimar las demandas de resolucion con-
tractual sin ningun tipo de penalizacion para
el arrendatario por aplicacién de la doctrina del
“aliud pro alio”.

Esta doctrina es aplicable asimismo, cuando los
defectos que presente la cosa arrendada sean de
importancia y que los mismos no sean suscepti-
bles de reparacion o sustitucione
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El desahucio
expres

El desahucio exprés no se regula
enlaLey de Arrendamientos
Urbanos. Esta Ley solo hace
mencion a los motivos por los
que el arrendador puede exigir
que el desahucio. El motivo

mas frecuente es el impago

de las rentas de alquiler, pero
tendremos que acudir ala Ley
de Enjuiciamiento Civil para
saber en qué consiste el juicio
de desahucio, también conocido
como desahucio expreés.

EDUARDO FERNANDEZ FIGARES
Abogado

ntes de comenzar adelanto que el nom-
bre de desahucio exprés no es mas que
la forma en que se conoce al juicio ver-
bal de desahucio de inquilinos de toda
la vida. Es decir, no existe ningtin procedimiento
judicial que se llame desahucio exprés, sino que
la Ley de Enjuiciamiento Civil sélo regula una mo-
dalidad dejuicio para echar al inquilino que no paga.

Ese procedimiento judicial es denominado de
varias formas, siendo las mas usuales la de juicio de
desahucio, desahucio exprés, etc. Pero en realidad
solo existe un tipo de juicio para echar al inquilino.

Como indicaba al comienzo del articulo, la Ley de

Arrendamientos Urbanos contempla diversos
motivos para poder desalojar al inquilino. Sin em-
bargo en este articulo solo voy a analizar el mas fre-
cuente, que es el desahucio por impago de rentas
de alquiler. En concreto, es el articulo 27.2 LAU el
que permitira al arrendador interponer una deman-
da de desahucio por impago de rentas o de otras
cantidades -suministros, comunidad, etc.-

Existe impago de rentas y por tanto se puede inter-
poner la demanda de desahucio desde el mismo
momento en que el inquilino se retrasa en el pago
de la renta, aunque se trate de una inica mensua-
lidad de renta. Es decir, el arrendador no tiene
por qué soportar ningun retraso en el pago de la
renta, pues su pago es la principal obligacion del in-
quilino y no cabe faltar a esa obligacion.

Por ultimo, las normas del juicio de desahucio son
las mismas tanto para los contratos de arrenda-
miento firmados antes del 6 de junio de 2013 como
para los que se firmaron después de esa fecha. Y
ademads, también se aplican las mismas normas
paralocales o para viviendas.

&QUE ES EL DESAHUCIO
EXPRES?

Como he dicho, el desahucio exprés como tal no
existe, debiendo ser denominado simplemente
“desahucio”.

Dentro de los juicios declarativos existen dos moda-
lidades:

- Juicio declarativo verbal.
- Juicio declarativo ordinario.

El de desahucio es del tipo “verbal”. El llamado jui-
cio ordinario no se aplica cuando queremos desalo-
jar al inquilino.

A través del procedimiento de desahucio el arren-
dador solicita al Estado -al Poder Judicial- auxilio
judicial para que el juez de por terminado el contra-
to de arrendamiento y, ademas, ordene el desalojo
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delinquilino que no ha pagado la renta u otras canti-
dades vy, en definitiva, devuelva al arrendador la po-
sesion del inmueble.

Lademandade desahucio, que esla que abre el proce-
dimiento de desahucio, ha de presentarse a través de
abogado y procurador, excepto en los casos -poco
frecuentes-, en que la renta mensual del inmueble es
inferior a166 euros al mes.

En el proceso de desahucio, ademas de pedir lo que
acabo de indicar, también puede pedir el arrendador
al juez que condene al inquilino al pago de las can-
tidades que adeuda, asi como que condene al inqui-
lino a pagar las costas que haya tenido que costear
el arrendador por la tramitacién del procedimiento.
También se pueden reclamar las rentas adeudadas,
en la demanda, a los avalistas o fiadores que aparez-
can en el contrato de arrendamiento, en caso de que
los haya.

QUE HACER ANTES DE
INTERPONER LA DEMANDA

Una vez que el arrendador no ha tenido éxito pidien-
do amistosamente al inquilino que le pague la renta,
lo primero que cabe plantearse es si ponerse algo mas
serio y pedir al inquilino que pague pero por escrito
y de forma fehaciente.

En muchas ocasiones este mecanismo surte efectoy
el inquilino paga. Pero en otras ocasiones solo sirve
para gastar dinero y perder tiempo. Y en estas situa-
ciones el tiempo es lo mas importante.

Lo que nunca debe hacerse antes de iniciar el pro-
ceso de desahucio -tampoco durante el proceso de
desahucio- es cambiar la cerradura del inmueble,
entrar en la vivienda sin permiso, cortar los suminis-
tros, o dejar de pagarlos en los casos en los que sea el
arrendador el que los pague. Y ello por una razén
muy sencilla; aunque el inquilino no pague, juridi-
camente hablando él es el poseedor de la vivienda
en tanto que el contrato no haya sido rescindido por
ambas partes o por un juez, por lo que si el arrenda-

dor hace alguna de estas cosas, el inquilino podria
llegar a denunciarle por allanamiento de morada,
por coacciones, etc. Y de hecho es una practica muy
habitual por parte de los inquilinos morosos para ex-
torsionar al arrendador.

La Ley ciertamente pretende que el proceso dure lo
menos posible, pero sucede que los juzgados tienen
una acumulacién de trabajo importante y los presu-
puestos no dan para mas.

Hace afios los desahucios tardaban muchisimo en
relacion a lo que tardan hoy en dia. Podian tardar fa-
cilmente dos afios. Hoy por hoy la duracién media
de un procedimiento de desahucio, desde que se pre-
senta la demanda, es de unos 4 meses.

EL PROCESO DE
DESAHUCIO

Una vez visto todo lo anterior llega el momento de
presentar la demanda de desahucio, junto a la que el
procurador tendra que acompafiar la siguiente docu-
mentacion:

o Contrato de arrendamiento original.

o Poder General para pleitos.

 Notificaciones fehacientes que se hayan envia-
do alinquilino reclamandole el pago de larenta.

o Escritura de propiedad del inmueble.

Una vez que se ha presentado la demanda, el inquili-
no recibird en el plazo aproximado de un mes un do-
cumento -un Decreto- en el que se admite a tramite
la demanda de desahucio y en el que, directamente,
ya queda fijada la fecha del juicio y la fecha del lan-
zamiento -en caso de que no haya juicio-. S6lo habra
juicio si el inquilino se opone a la demanda, cosa que
no suele ocurrir casi nunca.

Una vez que el inquilino recibe en su domicilio el De-
creto anunciando todo lo relacionado con el proce-
dimiento de desahucio, el inquilino podra actuar de
varias formas:

+ Quedarse en el inmueble y no pagar: en este caso,



llegado el dia del lanzamiento, el personal del juzga-
do accederd al inmueble y desalojard al inquilino, de-
volviendo la posesidon del mismo al arrendador.

- Pagar lo que debe y entregar el inmueble: es la
mejor de las soluciones, desde luego.

- Pagar la cantidad debida y seguir en el inmue-
ble: Esto es lo que se llama “enervar la accion de
desahucio”.

+ Entregar el inmueble y no pagar la cantidad
adeudada: en este caso el procedimiento se da por
finalizado respecto al desahucio, y continuara res-
pecto a la reclamacion de la deuda.

- Contestar a la demanda oponiéndose a la mis-
ma: en este caso hay que celebrar juicio en la fecha
que se habia previsto en el Decreto.

En el caso en que el inquilino quiera oponerse ala
demanda, el procedimiento de desahucio terminara
con una sentencia, y en los demads casos el proceso
terminara con un decreto (se trata de un decreto di-
ferente al que recibe el inquilino tras la presentacion
de la demanda). Son dos tipos de resoluciones judi-
ciales distintas, pero a efectos de lo que a nosotros
nos interesa tienen efectos muy similares.

En el Decreto que da por finalizado el proceso de
desahucio cuando no ha habido oposicién del in-
quilino, el juez condenara al inquilino a pagar las
costas del proceso -en su caso, que suele ser casi
siempre- y se incluyen las rentas que van a vencer
hasta la fecha de toma de posesion del inmueble por
parte del arrendador.

EL LANZAMIENTO

El lanzamiento se regula en el extensisimo articulo
440.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Tras la re-
solucion del juez -Sentencia o Decreto, dependiendo
de si hubo o no oposicién a la demanda por parte del
inquilino-, habra que ejecutar el lanzamiento o,
lo que es lo mismo, hay que practicar el desahucio o

desalojo en caso de que el inquilino no haya desaloja-
do voluntariamente.

El lanzamiento se puede producir sin usar fuerza
-cuando el inquilino entrega las llaves voluntaria-
mente- o usando la fuerza -cuando no quiere irse el
inquilino del inmueble-.

La Comision Judicial tendrd que levantar Acta de
lo ocurrido durante el lanzamiento y sobre el estado
de conservacion del inmueble, pues muy frecuen-
temente existen dafios que el arrendador posterior-
mente tendra que reclamar.

Transcurrido un plazo de 20 dias desde que la Sen-
tencia o decreto dictado por el juez es firme, el arren-
dador dispone de un plazo de 5 afios para ejecutar
la deuda, es decir, para intentar que se cumpla la
condena que el juez ha dictado contra el inquilino
mediante la que le condena a pagar la deuda. Esto
quiere decir que el arrendador podra solicitar el em-
bargo de dinero, cuentas, bienes del inquilino
deudor para que pague la deuda.

FECHAS PARA JUICIO Y
LANZAMIENTO

» El Decreto anuncia al arrendador y al inquilino
cuéales van a ser las fechas establecidas tanto para el
posible juicio -en caso de que el inquilino se oponga
a la demanda- como para el lanzamiento -desalojo
forzoso-.

« El juicio suele ponerse a unos 60 dias vista desde
que se emite el Decreto.

- El lanzamiento suele ponerse a unos 90 dias vista
desde que se emite el Decreto.

« Por lo tanto, el juicio se celebrarda unos 80 dias des-
pués desde que se presentd la demanda -20 + 60-, es
decir, casi alos 3 meses de presentar la demanda.

+Y el lanzamiento se producird unos 110 dias después
de haber presentado la demanda -20 + 90-, es decir,
casi 4 meses después de presentar la demandae®
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NOTICIAS COLEGIALES

ARAGON

V Jornadas Juridicas
Aragonesas

Se ha celebrado en el Palacio de
los Torrero de Zaragoza, las V Jor-
nadas Juridicas Aragonesas de
Propiedad Horizontal con un
gran éxito de participacién. Acce-
sibilidad, conflictos vecinales
y las soluciones que el ordena-
miento juridico proporciona para
evitarlos o corregirlos, presente y
futuro de la LPH y la mediacion
como solucién alternativa a los
procesos judiciales en el seno de
las comunidades, fueron algunos
de los temas que se trataron en
las diferentes ponencias y mesas
redondas en las que participaron
profesionales de reconocido pres-
tigio.

El presidente del CGCAFE, Sal-
vador Diez y José Luis Soro,
consejero de Vertebracion del
Territorio, Movilidad y Vivienda
del Gobierno de Aragdén fueron
los encargados de la clausura, po-
niendo el broche final a estas V
Jornadas.

CAFAragén también ha firma-
do convenios de colaboracién
con la Union de Consumidores
de Aragon -UCA Aragoén-, y la
Asociacion de Consumidores

TORRE RAMONA, ambos desti-
nados a promover acciones con-
juntas de ayuda al consumidor.

BALEARES

lll Jornadas de
Formacion

El Colegio de Baleares ha celebra-
do las III Jornadas de Forma-
cion, contando con seis interesan-
tes ponencias que fueron seguidas
por sesenta personas. En este acto
se presento el proximo Congreso
Nacional de Administradores
de Fincas organizado por el
Consejo General. Desde este Co-
legio agradecemos la colaboracién
y ayuda de los patrocinadores Ba-
lear de Ascensores-Orona y Sa-
ving Energy, asi como a todos los
ponentes y participantes que han
hecho posible que, por tercer afio
consecutivo, puedan celebrarse
con gran éxito, las Jornadas anua-
les de Formacion de este Colegio.

El Colegio ha presentado Me-
diAfbal como nuevo servicio de
Mediacion Inmobiliaria de este
Colegio, fruto del Convenio de
colaboracién con el equipo pro-
fesional de GesMediacion vy
con el patrocinio de Ascensores
Schindler.

N

BARCELONA Y LERIDA

Presentacion
del servicio de
Certificacion Digital

Se ha celebrado, en la sede del
CAFBL, una conferencia para
dar a conocer el nuevo servi-
cio de Certificados Digitales
que ofrece el Colegio. El objetivo
principal era explicar el proceso
de obtencion de los certificados
digitales, los pasos a seguir y la
documentacién requerida para
facilitar las gestiones de aquellos
colegiados que quieran hacer uso
del servicio. También se presen-
té el programa de gestion de
notificaciones electronicas de
CAFirma, a través de la empresa
Ivnosys.

lll Jornadas de
Desarrolloy
Formacion del
Colegiado

En 1la sede del Collegi
d’Administradors de Finques de
Barcelona-Lleida se celebraron
las III Jornadas de Desarrollo y
Formacién del Colegiado. Los
miembros de las comisiones de
formacion de todos los colegios
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estatales se dieron cita en este
evento para poner conocimien-
tos en comun, compartir expe-
riencias y para intentar mejorar
esta faceta tan relevante como es
el programa de formacion para
nuestros colegiados.

El ultimo dia de las Jornadas se
realizaron ponencias y talleres
asi como también se pusieron en
comun las conclusiones de las
cuatro mesas de trabajo. Final-
mente, Enrique Vendrell, pre-
sidente del CAFBL y Salvador
Diez, presidente del CGCAFE,
despidieron las jornadas.

CADIZ

Cena de Navidad

o

Mas de 170 colegiados e invitados
del Colegio de Administradores
de Fincas de Cadiz asistieron a su
tradicional Cena de Navidad. Este
afo, el lugar escogido para un mo-
mento tan especial fue el Baluarte
de los Martires, en Cadiz.

Podemos destacar la presencia en
dichos actos de Rafael Trujillo,
presidente del Consejo Andaluz
y del Colegio de Cadiz-; Manuel
Estrella, presidente de la Au-
diencia Provincial de Cadiz; y de

presidentes de los colegios terri-
toriales de Andalucia, asi como
los miembros de la Junta de Go-
bierno y colegiados de Honor del
Colegio de Cadiz. Un afio mas,
también contamos con la asisten-
cia de un gran numero de colegia-
dos y representantes de diversas
empresas colaboradoras.

Al término de la cena se procedio
a la entrega de distinciones, re-
cibiendo medallas aquellos co-
legiados que han cumplido du-
rante 2017 los 10, 20 y 30 ailos de
antigiiedad en el ejercicio de la
profesion. Es de destacar que el
vicepresidente, Sebastian Mon-
taldo, cumplio los 40 afios como
colegiado y ejerciente, siendo me-
recedor de la distincion corres-
pondiente.

CANTABRIA

Creacion de la figura
del ‘Administrador de
Oficio’

El presidente de CAFCA, Alber-
to Ruiz-Capillas, ha pedido a la
alcaldesa de Santander, Gema
Igual, la puesta en marcha de un
convenio de colaboracion para
que un Administrador Colegia-
do pueda asistir y asesorar profe-
sionalmente a las comunidades

de propietarios de la ciudad con
€scasos recursos economicos.
Ademads de la creacién de esta fi-
gura del ‘Administrador de Ofi-
cio’, Ruiz-Capillas traslado a la
alcaldesa la oportunidad de firmar
otro convenio con el CAFCA para
la deteccion de los problemas y
riesgos que afectan a las perso-
nas mayores que viven solasy sin
asistencia social.

Sobre el borrador del decreto
sobre pisos turisticos Alber-
to Ruiz-Capillas analizé con la
directora general de Turismo del
Gobierno de Cantabria, Eva Bar-
tolomé, el borrador del decreto
autondémico que el Ejecutivo can-
tabro proyecta presentar proxima-
mente en el Parlamento para re-
gular las viviendas de uso turistico
en la region.

La reunion, celebrada a peticion
de Turismo, sirvié para poner so-
bre la mesa la opinidon que los Ad-
ministradores de Fincas Colegia-
dos mantienen sobre este asunto
y que, como ya ha reiterado en
diversas ocasiones Ruiz-Capillas,
pasa por el respeto a la Ley de
Propiedad Horizontal y se aleja
de la normativa aprobada en Ba-
leares que exige a los particulares
interesados una autorizacion ex-
presa de la comunidad de propie-
tarios.
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EXTREMADURA

Curso de formacion

Dentro del plan de formacién del
Colegio, se ha celebrado el curso
“La proteccion del honor en el
ambito de las Comunidades
de Propietarios” impartido por
Juan Miguel Carreras Maraiia,
magistrado de la Audiencia Pro-
vincial de Palencia, con una nu-
trida presencia de miembros del
Colegio.

Maria Teresa Lechado, respon-
sable de la Comision de Forma-
cion, tras agradecer la brillante
intervencion del ponente, mani-
festo su convencimiento de que la
mejor forma de preservar el honor
del Administrador en las Comu-
nidades de Propietarios es evitar
cualquier tipo de demanda me-
diante la actuacion correcta en el
ejercicio de su actividad profesio-
nal, en la redaccion de actas, dili-
gencias y notificaciones.

Homenaje por 25 anos
de profesion

En la ciudad de Caceres se cele-
bré la XV Cena de Hermandad del
Colegio Territorial de Administra-
dores de Fincas de Extremadura.
Durante el acto, en el cual se die-
ron cita bastantes compaifieros
y compafleras y pudieron com-
partir esos gratos momentos, se

hizo entrega de la distincion en
reconocimiento por la labor de-
sarrollada alolargo de veinticin-
co aflos dedicados a la profesion,
a las (os) colegiadas(os) Maria
Teresa Casares Sanchez, Maria
Teresa Lechado Victoria, Diego
Maestre Pedrera y Juan Anto-
nio Martin Rodriguez.

El Presidente del Colegio, Reyes
Caballero, tras agradecer la pre-
sencia de los compafieros y com-
pafieras asistentes, hizo un breve
recorrido por la historia del Cole-
gio para dar la importancia que
se merece el reconocimiento a los
homenajeados.

GRANADA

Cena Anual

CAFGranada ha celebrado, en el
Hotel Alhambra Palace de Grana-
da, la Cena Anual de Colegiados, a
la que asistieron Rafael Trujillo,
José Feria, Juan J. de la Torre,
Gabriel Oyonarte y Mercedes
Romero, presidentes/as de los
colegios de Cadiz, Sevilla, Jaén,
Almeria y Cordoba, asistien-
do también el vicepresidente de
Huelva José Antonio Oria, y el
CGCAFE estuvo representado por
Rafael del Olmo.

N

Tras la presentacion de la Memo-
ria2017 y Agenda de 2018, en un
emotivo acto se entrego la Meda-
lla de Plata a los colegiados que
llevan 25 afios en la profesion, en-
tre los que se encontraba el ante-
rior presidente, Jesus Cafiavate.
También se procedid a la entrega
de un diploma a los nuevos cole-
giados y a los que llevan 5,10 15 y
20 aiios ejerciendo esta profe-
sion.

Entre otros actos, el presidente de
CAFGranada, Antonio J. Lasso y
los vicepresidentes Rafael Mar-
tin-Ambel, Francisco J. San-
chez Rodriguez y Diego Ruiz
Linares estuvieron presentes en
la entrega del Premio Pyme del
afio 2017 de Granada, entrega-
do por la CAmara de Comercio de
Granada.

GUIPUZCOA Y ALAVA

Servicio de Mediacion

Se ha celebrado, con un gran éxi-
to, la ultima Jornada de forma-
ciony reciclaje del aiio 2017 con
una bonita mafiana en la que no
falté la nieve sobre el mar, ocasio-
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nando algun que otro retraso a los
participantes. Em esta Jornada
participo el magistrado Vicente
Magro y también se presento el
nuevo Servicio de Mediacion,
que han creado varios colegiados
de Gipuzkoa y Alava, cuya inten-
cién es comenzar a funcionar el
proximo afio. El evento tuvo lugar
en el Hotel Maria Cristina de San
Sebastidn, tras el cual se sirvido un
aperitivo a los asistentes.

HUELVA

Lucha contrala
violencia de género

'I,

Los Administradores de Fincas
Colegiados de Huelva han com-
partido los actos de repulsa pro-
ducidos desde las instituciones
en memoria de las mujeres que
han fallecido victimas de la
violencia de género en 2017.

El presidente del COAF, David
Toscano, destacd que “no po-
demos estar al margen de esa
lacra de la violencia fisica, psi-
quica y moral contra la mujer
que se da en un porcentaje al-
tisimo dentro del ambito ve-
cinal”, por lo que el Colegio de
Administradores de Fincas de
Huelva -como los del resto de Es-

pafia- incrementard su colabora-
cién contra la violencia de género
en el entorno de las comunidades
de propietarios.

El COAF vy el Instituto Andaluz
de la Mujer -IAM- sentaron las
bases recientemente para la fir-
ma de un convenio para organizar
“una serie de jornadas formati-
vas para que los propios Admi-
nistradores colegiados se sen-
sibilicen y lo transmitan en su
trabajo, asi como en su contac-
todirecto conlos vecinos de las
comunidades de propietarios”,
segun explicé la coordinadora
provincial del Instituto Andaluz
de la Mujer, Eva Salazar.

MADRID

Presentacion de
Solucionaf en AECIM

En el animo de incrementar las
relaciones entre CAFMadrid y
AECIM -Asociacion de Empresas
del Metal de Madrid-, sus presi-
dentes, Manuela J. Martinez y
José Miguel Guerrero, respecti-
vamente, sellaron el pasado mes
de septiembre un acuerdo marco
a través del cual AECIM coopera-
ré en las actividades de nuestro
Colegio.

En concreto, esta Asociacion se
compromete a informar a sus aso-
ciados sobre la promocién prefe-
rente en el director profesional de
empresas de CAFMadrid, Solu-
cionaf.

El responsable de Relaciones
Externas del CAFMadrid, Luis
Jordan, presentd a presidentes
y miembros de la junta directiva
de las asociaciones integrantes de
AECIM el directorio de empre-
sasy servicios Solucionaf.

Esta puesta de largo del Directo-
rio tuvo lugar durante la reunién
de la Comisién de Instalacién y
Mantenimiento del Metal de Ma-
drid, presidida por Juan Rami-
rez, y en la que también partici-
pd la presidenta del CAFMadrid,
Manuela J. Martinez, para dar
cuenta del convenio reciente-
mente firmado con AECIM.

Solucionaf es el directorio ava-
lado por el Colegio que permite a
Administradores de Fincas, pre-
sidentes de comunidad y propie-
tarios encontrar las empresas y
servicios que mas se ajustan a sus
necesidades.

MALAGA YMELILLA

XXVI Curso Francisco
Linan

Benalmadena acogio el XXVI
Curso Francisco Lifian con mas
de 100 inscritos
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El XXVI Curso Francisco Lifidn
analizo destacados temas de ac-
tualidad que conciernen a la la-
bor del Administrador de Fincas.
La mesa redonda ‘Las comuni-
dades de propietarios ante la
accesibilidad universal’ fue
uno de los grandes protagonistas
de esta edicién, ya que segun es-
tablece el Real Decreto 1/2013, el
4 de diciembre, todas las edifica-
ciones debian ser accesibles. De
hecho, el propio CAF Malaga ha
puesto en marcha una camparma
informativa en la que se incluye
la publicacion de una pagina web
www.tucomunidadsinbarre-
ras.es.

Victor Navas, alcalde de Benal-
madena; Rafael Trujillo, pre-
sidente del Consejo Andaluz de
Colegios de Administradores de
Fincas; Fernando Pastor, presi-
dente del CAF Malaga y Melilla;
Luis Camuila, vicepresidente
de la Corporacién y responsable
de la Comisién de Formacion,
junto al propio Francisco Li-
fian, Presidente de Honor del
Colegio de Administradores de
Fincas de Malaga y Melilla, in-
auguraron oficialmente el even-
to decano de la formacién para
Administradores de Fincas en
Espafia.

Tras el acto de apertura, Fran-
cisco Gonzalez Palma, asesor
juridico del CAF Madlaga, abordo
las competencias y jurispru-
dencias en las conducciones
y canalizaciones de los edifi-
cios.

Por su parte, Alejandro Pesta-
fia, presidente de la Comisién
de Accesibilidad del CAF Madla-
gay Melilla, participo en la mesa
redonda sobre la accesibilidad
en las comunidades de pro-
pietarios. En el debate también
intervinieron Alfredo de Pablo
y Ana Isabel Carpio Ponce,
coordinador general de Agrupa-
cién Desarrollo ‘Mdalaga Accesi-
ble’ y jefa del Departamento de
Accesibilidad de la Consejeria
de Igualdad y Politica Social.

El programa se completé con
una ponencia sobre la nueva
normativa contra incendios
en comunidades de propieta-
rios. El ingeniero técnico Ga-
briel Auyon ahond6 en los
aspectos mas importantes del
nuevo reglamento, como aque-
llas especificaciones que afectan
a los equipos instalados en las
comunidades.

Para despedir el ‘XXVI Curso de
Perfeccionamiento en el Ejer-
cicio de la Profesién. Francisco
Lifidn’, Carlota Lopez Romero
realizd una divertida interven-
cion en la que hizo participes
a los asistentes para quitar el
miedo a hablar en publico.

En la clausura, el secretario del
CGCAFE, Rafael del Olmo, tomo
la palabra para agradecer la pre-
sencia de todos los asistentes y
recordar que en junio se celebra el
Congreso Nacional en Madrid,
coincidiendo con el 50 Aniver-
sario de lainstitucion supraco-
legial.

MURCIA

Jornadas sobre
Tecnologia,
Legislaciony
Marketing

El Colegio Oficial de Administra-
dores de Fincas de la Region de
Murcia ha celebrado las primeras
TecnoJornadas en Murcia, con
un programa centrado en aspec-
tos de la innovacion digital y
nuevas tendencias en la adminis-
tracién de fincas y mds concre-
tamente del certificado digital
como nueva forma de comuni-
cacion entre los propietarios y la
Administracion Publica. La pri-
mera ponencia estuvo a cargo del
experto y miembro de la Comi-
sién de nuevos servicios e inno-
vacion del CGCAFE, Pepe Gutié-
rrez. La segunda ponencia contd
con la presencia de Miguel Angel
Peiialver, experto en tecnologia,
que ha colaborado en el recono-
cimiento del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Murcia en
Autoridad de Registro y asi po-
der obtener los certificados desde
los despachos de los colegiados.
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El presidente de CAFMurcia, Car-
los Antén Selva, y el presiden-
te del CGCAFE, Salvador Diez,
inauguraron la primera de las jor-
nadas previstas que tenia como
objetivo mejorar la formacion y
aumentar la visibilidad y presen-
cia del colectivo de administrado-
res de fincas en toda la Region. Al
finalizar las ponencias se celebro
un homenaje al anterior presi-
dente, Felipe Lopez Alarcon, asi
como a Pedro Garcia-Corcoles
Vivancos y Santiago Dols Ruiz.

En las distintas jornadas se con-
to con la presencia de expertos
en fiscalidad, legislacion laboral
y gestion de siniestros. Otro de
los temas tratados fue la obliga-
toriedad en la accesibilidad de
los edificios, contando con la
presencia de representantes de la
Direccion General de Ordenacion
del Territorio, Arquitectura y Vi-
vienda y de FAMDIF.

TENERIFE

Cena de navidad:
acto preliminar del 50
Aniversario

CAFTenerife ha celebrado su tra-
dicional Cena de Navidad en la
capital tinerfefla, un encuentro
que, como siempre, desarrollé en
un ambiente insuperable. La pre-
sidenta, Carmen Sudrez, apro-
vechd esta reunién de compafie-
ros para dirigir unas palabras a
los asistentes, en las que hizo un

pequefio balance del afio de la
actividad de nuestro CAF, pero
también una mirada a los orige-
nes de nuestro Colegio, que con-
memorara el 50 Aniversario de
su fundacion en 2018.

El préximo afio va a estar plaga-
do de eventos, que fue desgra-
nando el presidente de la Co-
misién del 50 Aniversario, José
Domingo Lopez de Vergara.
Entre ellos el II Dia del presi-
dente de Comunidad y el III
Encuentro en Canarias de Ad-
ministradores de Fincas, que
esta previsto celebrar en la villa
de Garachico. Asimismo, se van
a convocar distintos premios, se
va a desarrollar un proyecto es-
colar, habra conferencias cultu-
rales, y un largo etcétera, lo que
conlleva una enorme ilusién y
trabajo que nos va a tener muy
ocupados durante todo el afio.

En esta ocasion nos acompafio
en la cena de Navidad la directo-
ra general del Instituto Canario
de la Vivienda del Gobierno de
Canarias, Maria del Pino Ledn
Hernandez, quien subrayo la
importancia de nuestro Colegio
y de los Administradores de fin-
cas para comunicar a la socie-
dad las politicas de su drea y las

diversas ayudas, en especial las
dedicadas a rehabilitacion.

Posteriormente, se procedid a la
entrega de los certificados que
acreditan la formacion anual
de los colegiados tinerfefios y se
dio pasé al baile y a un divertido
fotomatdn que se convirtio en el
centro de la fiesta.

SEVILLA

Nuevos colegiados
reciben el titulo en
el Ayuntamiento de
Sevilla

Los Administradores de Fincas de
reciente colegiacion han recibido
en el Ayuntamiento de Sevilla el
titulo profesional de lamano de la
delegada de Economia, Carmen
Castreiio, y de los miembros de
la Junta de Gobierno del Cole-
gio de Sevilla, con su presidente,
José Feria, a la cabeza.

Durante el acto, celebrado en la
sala Capitular Baja del Consisto-
rio hispalense se ha sefialado el
papel imprescindible que des-
empefian los Administradores de
Fincas Colegiados en la gestion de

67
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la vida de los ciudadanos, admi-
nistrando el 80% de los inmue-
bles de la ciudad.

Los colegiados que han recibido
su titulo son:

Valme Baquero Garcia, Juan
Manuel Montes Cordon, José
Luis Blanco Fernandez, Juan
Jesus Tejada Martinez, Maria
José Baladron Avila, Juan José
Sanchez Rodriguez, José Luis
Trujillo del Real, Lidia Maria
Lopez Rodriguez, José Maria
Sequeiros, Alejandro Giraldez
Roldan, Manuel Alvarez Po-
rras, José Luis Rodriguez Sal-
vador.

VALENCIA Y CASTELLON

Curso de
Actualizacion
profesional 2017

Se ha celebrado, en la sede del
Colegio de Administradores de
Fincas de Alicante- Coafa- la dé-
cimo séptima edicion del “Curso
de Actualizacion profesional
2017” dirigido a los colegiados y
personal de sus despachos.

Un curso de formacion que viene
realizdndose desde el afio 2000 y
que goza de buen prestigio y de
gran interés para la profesion.

Las principales novedades para
este afio fueron el horario inten-
sivo de lajornada concentrandose
todo el programa entre la mafiana
y tarde, la exencion de tasas para
los nuevos colegiados inscritos en
2017 y la posibilidad de realizar
el curso por Internet a través de
Streaming.

La contabilidad en las comuni-
dades de propietarios bdsica para
no contables, las ultimas noveda-
des juridicas en la aplicacion
de la LPH, los aspectos laborales
en la nueva Ley de Autonomos;
Ley 6/201, las novedades fiscales
2017 en materia de Propiedad Ho-
rizontal fueron las ponencias mas
destacadas.

La empresa Sytelux Lighting in-
genieria especializada en eficien-
cia energética y proyectos finan-
ciados de cambio de iluminacion
-empresa colaboradora de Gas
Natural-, participd de esta jorna-
da formativa con gran participa-
cion de colegiados.

BIZKAIA

Jornadas parala
formacion

La Junta de gobierno de Colegio
de Bizkaia tiene entre sus objeti-
vos primordiales la promocion
de la formacion continua entre
sus colegiados. Se han celebrado
cuatro jornadas de gran interés el
ultimo trimestre del afio:

N

+ “La Gestion de Certificados
Digitales y Notificaciones Elec-
tronicas”. Fue impartida por el
Sr. Gramuntell, de la empresa
Ivnosys Soluciones.

+ “La Gestion Preventiva en
Obras de Comunidades de Pro-
pietarios”. Intervinieron como
ponentes Iciar Arechabala -
Osalan-, Luis Recacoechea -
Osalan- eInmaculada Gomez,de
Inspeccion de Trabajo del Gobier-
no Vasco. La sesion fue inaugu-
rada por Francisco Javier Inda,
subdirector Técnico de Osalan
y por M2 Paz Ramos, vicepresi-
dente de la Junta de Gobierno y
responsable de formacion de este
Colegio

+ “La Accesibilidad Universal
Obligatoria”. Asistio Pedro Jau-
regui -Viceconsejero de Vivienda
del Gobierno Vasco-, yla desarro-
llaron la abogada Maria Fernan-
dez-Hierro Martinez, experta
en LPH, profesora del Mdster de
Acceso a la Abogacia de La Uni-
versidad de Deusto y El Colegio
de Abogados, y por la empresa
ORONA.

+ “La Morosidad en Las Comu-
nidades de Propietarios”. La
jornada fue impartida por Paula
Boix, licenciada en Derecho por
la Universidad Auténoma de Ma-
drid, ingres6 en la carrera judi-
cial en el afio 2003 y, desde el afio
2010, desarrolla sus funciones en
el Juzgado de Primera Instancia
n° 13 de Bilbao. La acompafiaron
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en mesa presidencial, las magis-
tradas Ana Garcia Orruiio y M.?
Cruz Aparicio Redondo.

Cena anual

En la tradicional Cena Anual de
Confraternizacion del Colegio, la
Junta de Gobierno, con su presi-
dente Pablo Abascal al frente,
dieron la bienvenida a los mas de
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Acudieron a la cita Salvador
Diez -presidente del CGCAFE-,
Francisco Javier Montero -pre-
sidente del Colegio de Gipuzkoay
Alava-, Camino Fernindez -te-
sorera del Colegio de Gipuzkoa y
Alava-, Peio Mendia -presidente
del Colegio de Navarra- y Luis
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bién presente Jests Caifiada, pre-

sidente del Colegio de Arquitectos
de Bizkaia.

Fueron homenajeados los cole-
giados que cumplian 25 afios en
la profesiéon con una Placa, y a
continuacion, el actual presiden-
te reconocio el trabajo del anterior
presidente del Colegio, Luis de
Prado, quien se dirigié a todos los
asistentes para dar las gracias por
este reconocimiento de la nueva
Junta de Gobierno del Colegio.

Ademads, el CGCAFE, de la mano
de su presidente, Salvador Diez,
hizo entrega de una suscripcion al
proximo Congreso Nacional que
se celebrara en Madrid el préximo
afo @
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Comercializadora de Luz y Gas autorizada
por el Ministerio de Industria

Siguenos f ¥ in
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— NUESTRA EDITORIAL

Comunicacién
telefénica eficaz

Saime Santamaris Vega

COMUNICACION TELEFONICA EFICAZ

Jaime Santamaria Vega, 2016

p.v.p. (conIVA) 12,00 € 205 paginas

“Pasamos el 90% de nuestra jornada laboral comunican-
donos; deja escuchar tu voz porque el teléfono también es
para hablar”. Comunicar también es hacer un uso higiénico
de las llamadas telefénicas recibidas y emitidas a nuestros
operadores y clientes. Una gestion eficaz de la comunicacion
telefénica nos ayudara a ser mas productivos y rentables.
Dominar las conversaciones telefonicas nos asegura que cual-
quier situacion se convierta en una oportunidad para lograr
excelentes niveles de satisfaccion con nuestros clientes.
Este libro y manual pretende ser una guia donde apoyarse en
muchos momentos de nuestra jornada laboral, pretende ser
un complemento a una formacion continua en comunicacion
y el inicio de una relacion para satisfacer y motivar a aquellas
personas inquietas en mejorar la comunicacion telefonica en
el entorno laboral del Administrador de Fincas.

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA ADMINISTRADO-
RES DE FINCAS

Juan Rodriguez Baeza, Angel Rodriguez Yubero y Miguel
Angel San Alberto Lasarte 2006

p-v.p. (conVA) 26,00 € 240paginas

Este manual pretende contribuir a la consolidacion de laimagen del
Administrador de Fincas como profesional competente, que co-
noce y aplica las técnicas instrumentales basicas de su profesion,
aportandole los conocimientos practicos suficientes que le per-
mitan: Profundizar en el conocimiento y manejo del Plan General

y su adaptacion a las Comunidades de Propietarios; Crear planes
de cuentas, acordes con las distintas particularidades de cada una
de las Comunidades; Contabilizar adecuadamente la instauracion
del Fondo de Reserva, y los movimientos posteriores del mismo;
Confeccionar Balances y Cuentas Anuales de Comunidades.
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Guia préactica
sobre ascensores en
comunidades de vecinos
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GUIA PRACTICA SOBRE ASCENSORES EN COMUNIDA-
DES DE VECINOS

Vicente Magro Servet, 2017

p.v.p. (conIVA) 47,00 € 310 paginas

Se trata con esta obra de acercar al lector a la busqueda de

la solucion practica a las dudas que surgen en la instalacion y
mantenimiento de ascensores en las comunidades de vecinos.
Obra sumamente practica y de referencia para administradores
de fincas, abogados, comunidades de propietarios y empresas
de instalacion y mantenimiento de ascensores, al elaborarse una
rica casuistica de las 184 preguntas y respuestas mas frecuentes
que surgen en esta materia, todo ello acompanado con la refe-
rencia a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo que nos
ofrece una solucion agil e inmediata a estas dudas. Se acompa-
fia, también, un volumen de 40 formularios tanto para uso por el
presidente de la comunidad, el administrador de fincas, el abo-
gado o el comunero, a fin de facilitar la presentacion de escritos
basicos que suelen utilizarse en materia de ascensores.

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y LEY DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

Francis Lefebvre

p-v.p- (conIVA) 9,00 €

MEMENTO SALARIO Y NOMINA 2017
Francis Lefebvre

p-v.p- (conIVA) 108,16 €

MEMENTO URBANISMO 2017

Francis Lefebvre

p-v.p- (conVA) 159,12 €

PORQUE SE GANAN O SE PIERDEN LOS PLEITOS
Ravil Ochoa Marco

p-v.p. (con IVA) 40,00 €

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y LEY DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

LEFEBVRE EL DERECHO

p-v.p- (conIVA) 9,00 €

HERENCIA

Ravil Ochoa Marco, Marta Soledad Sebastian
Chena

p-v.p. (con IVA) 52,00 €

COMUNIDADES DE VECINOS: TODAS LAS RES-
PUESTAS

Carlos Gallego Brizuela

p-v.p. (con IVA) 50,00 €

GUIA PRACTICA DE COMUNIDADES DE VECINOS
Carlos Gallego Brizuela

p-v.p. (con IVA) 15,00 €

ETICA Y NICOMANO COMENTARIOS DE ETICA
PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS
Francisco José Arnaldos Jiménez

p-v.p. (conIVA) 12,00 €

EN SEGUNDA CONVOCATORIA

Miquel Corberé

p-v.p. (conIVA) 12,00 €

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Boletin Oficial del Estado

p-v.p. (conIVA) 5,00 €

LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS
Boletin Oficial del Estado

p-v.p. (conIVA) 5,00 €

PROPIEDAD HORIZONTAL

Boletin Oficial del Estado

p-v.p. (conIVA) 13,00 €

CcOMO HABLAR BIEN EN PUBLICO

Reinaldo Polito

p-v.p. (con IVA) 21,00 €

PRESENTACIONES EFECTIVAS EN PUBLICO
Roberto Garcia Carbonell

p-v.p. (con IVA) 10,00 €

LEER, ESCRIBIR, HABLAR

Roberto Garcia Carbonell

p-v.p. (con IVA) 16,00 €

PETICION DE LIBROS:
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas. Plaza Marqués de Salamanca, 10 3° Izda. - 28006 Madrid
Telf. 91575.73.69 / 91576.92.17 - Fax 9157512.01 - e-mail: secretaria@cgcafe.org
Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de libro/s solicitado/s o transferencia a la cuenta del Banco Santander Central Hispano
n° ES64 0049 6702 68 2816034066 mas 3,50€ de gastos de envio.
Desde 60,10 € los pedidos se remitiran sin cobrar gastos de envio y desde 90,15 € ademas, tendran un descuento de un 5%.

El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que durante el afio sufrieran alguna modificacion.

Puede consultar nuestro catalogo en la pagina web del Consejo General: www.cgcafe.org



GOMEZ GROUP "LU

METERING

AHORRO CONSUMO EMPIECE
A AHORRAR
INSTALANDO
REPARTIDORES
DE COSTES
DE CALEFACCION

SOLICITE PRESUPUESTO SIN
COMPROMISO Y SIN COSTE ALGUNO

%902 095 096

@ info@gomezgroupmetering.com
www.gomezgroupmetering.com
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ACTUALIDAD ECONOMICA

Un buen
mantenimiento
del ascensor
garantiza su

funcionamiento y
durabilidad

ORONA

Ofrece un servicio de mantenimiento de calidad
para todas las marcas de ascensores.

a realizacion de un mantenimiento pro-

fesional y de calidad resulta clave para

el correcto funcionamiento y durabilidad

del ascensor. Orona ofrece diversos pro-
gramas de mantenimiento preventivo y correctivo
que se adaptan a las exigencias de las instalaciones
y garantizan la plena disponibilidad del ascensor y
su sostenibilidad en el tiempo. Ademas, el desarro-
llo de competencias multimarca entre los técnicos
de mantenimiento, es un factor clave para alcanzar el
nivel de servicio al que se compromete para todas las
marcas y modelos de ascensores del mercado. El mo-
delo de competencia de Orona se basa en su amplia
experiencia adquirida gracias a los aparatos multi-
marca situados en todo tipo de instalaciones tales
como metros, aeropuertos, estaciones de tren, hote-
les y hospitales entre otros, que componen su cartera
de servicios global. El mantenimiento multimarca de
todos estos equipos avala y demuestra la experien-
cia y capacidad de los profesionales tanto en el en-
torno local, como en los centros a nivel internacional.

En este ambito, cada técnico de Orona dispone ade-
mas, de la ultima tecnologia de comunicacion que
permite automatizar el proceso de mantenimiento,
consultar diversa informacién y resolver incidencias



comunidades
tecnoldgicas

Trabajamos para Digitalizar tu despacho
.

- (c‘.Te unes?

Gesfincas.Net

Software para Administradores
de Fincas

= Mdédulo de CRM
» Agregador Financiero y nueva norma 43/19

» Modulo de Gestion de Morosidad

ﬁhmﬁ

TUCOMUNIDAD.COM

EL PORTAL DE TU COMUNIDAD

Gestiona tu despacho
estés donde estés

1\% ~ Para mas informacién llama al 91140 72 01 ‘%ﬁ |

m E S A [ comercial@iesa.es
comunidades 4
' tecnolégicas @ www.iesa.es

Certificados
Digitales
y Buzones

Convierte tu despacho en
eAdministracion Publica

Servicio

RGPD 3656

= Actualizacion de documentacion

y datos a tiempo real

= Asesoramiento integral 365 dias/afio
» Comunicacion de brechas de seguridad

N

thl %

TUCOMUNIDAD.COM

EL PORTAL DE TU COMUNIDAD




en un tiempo minimo con el fin de ofrecer un servicio
excelente a sus Clientes.

Ademas del servicio de mantenimiento de ascenso-
res, Orona cuenta con una experiencia contrastada
en proyectos de renovacion o sustitucion de ascen-
sores.

Con la renovacién parcial o total del ascensor, Orona
ofrece unos beneficios adicionales:

-Accesibilidad. La instalacién de un ascensor en un
edificio que antes no tenia ascensor, se traduce en
una clara mejora en accesibilidad y calidad de vida
de los usuarios del edificio. La bajada a cota cero del
ascensor existente aporta también una importante
mejora de accesibilidad. Para este tipo de instalacio-
nes Orona ofrece soluciones a medida que se adaptan
alas caracteristicas del edificio aportando soluciones
“llave en mano” con la coordinacion de los gremios
necesarios.

-Seguridad y confort. Gracias al nuevo motor sin re-
ductora de Orona se obtiene una nivelacion perfecta

Construimos Tuberias

SIN OBRAS

entre la cabina y la planta del edificio, mejorando la ac-
cesibilidad y evitando el riesgo de caidas. Con la tecno-
logia gearless de imanes permanentes se consigue
minimizar el ruido y las vibraciones de 1a maquina.

-Diseiio. La estética de ascensores Orona 3G ofrece
una amplia gama de revestimientos, acabados e ilu-
minaciones de disefio actual que permiten renovar
completamente el aspecto del ascensor lo que contri-
buye a la imagen de todo el edificio.

Sobre Orona

« Grupo empresarial formado por mas de 30 em-
presas en 11 paises de Europa y América.

« 1 de cada 10 ascensores nuevos en Europa es
Orona.

- Mads de 100 paises instalan producto Orona.

« 250.000 ascensores en el mundo con tecnologia
Orona.

« N° 1 en capacidad productiva de ascensores
completos en Europa.

- Primera empresa del sector de elevacién a nivel
mundial certificada en Ecodiseiio, segin ISO
14006.

GARANTIA 10 ANOS

LIMPIAMOS Y REHABILITAMOS
LAS TUBERIAS PARA SIEMPREDE 0
AGUA Y CALEFACCION

48 HoRA SIN NECESIDAD DE OBRAS
EN T0DO EL TERRITORIO NACIONAL [

Pso. de la €astellana, 127 - 1° (47001 Madrid)

Telf.: 91 032 64 55
www.dualpipe.es - info@dualpipe.es




ACTUALIDAD ECONOMICA

Los edificios
rehabilitados
ganan calidad
de vida con
Schindler

SCHINDLER

La rehabilitacion es actualmente uno de los nichos
de mercado que més peso tiene en el sector de la cons-
truccion. Su importancia aumento en los afios de la
crisis de nuestro pais y ahora que la obra nueva ha
comenzado a reactivarse, sigue manteniendo altos ni-
veles debido a que nuestro parque de viviendas estd
envejecido y presenta deficiencias propias del paso del
tiempo. Ademas, la rehabilitacion se ha convertido en
una de las principales necesidades de los inquilinos y
de los propietarios de los inmuebles por los multiples
beneficios que tiene para ellos y para la mejora de su
valor en el mercado.

La instalacion de ascensores en edificios que no
disfrutaban de un equipo de transporte vertical an-
teriormente es una de las demandas mds actuales y
constantes en las viviendas de Espafia. La instala-
cion de un equipo vertical dentro de una comuni-
dad de vecinos tiene que ser una tarea sencilla y que
no interrumpa la actividad interior del bloque. Para
ello, Schindler facilita todo el proceso y se adelanta
y adapta a las necesidades de cada inmueble y habi-
tante con Helvetia Rehabilitaciones, su filial propia
que se dedica integramente a las tareas de rehabili-
tacion.

Algunas de sus principales ventajas son su planifica-
cion exhaustiva y asesoramiento personalizado du-
rante todo el proceso asi como su servicio “llave en
mano”, en el que se incluye todo lo necesario para
disponer del ascensor lo antes posible. La experiencia

avala al equipo de profesionales como conoceros ex-
pertos que localizan y comunican cada accién realiza-
daen el edificio, con instalaciones garantizadas y au-
tocertificadas. Una ventaja afiadida es que Schindler
cuenta con un Programa de Financiacion Integral
para que las comunidades de vecinos dispongan de un
crédito para afrontar el proceso de modernizacion o
instalacion, con unas condiciones especiales sélo por
ser cliente de Schindler, en el banco elegido por los
clientes y con hasta 5 afios de financiacion.

Otra de las facilidades que presenta Helvetia Reha-
bilitaciones es el acceso directo a toda la informa-
cion disponible sobre los productos, para que pueda
consultarse con la mayor comodidad posible. Desde
el proyecto preliminar a la planificacidon de la insta-
lacién, pasando por informacion corporativa, dele-
gaciones, tipologias de obras y hasta el proceso com-
pleto se encuentra disponible en helvetiaschindler.
es.

La compafiia suiza se encarga de todo, alavez que pone
a disposicion de sus clientes la ultima tecnologia y se
preocupa por el futuro, introduciendo mejoras para la
reduccién del impacto medioambiental, con el fin de
crear el siguiente nivel de movilidad urbana. Todo ello
se refleja en la exigencia con la que llevan a cabo los
proyectos de rehabilitacién para que sean completos y
cumplan con todos los requisitos necesarios. Precisa-
mente, el ascensor Schindler 3300, el mas demandado
de la Compaifiia, auna a la perfeccién funcionalidad y
eficiencia. Este modelo destaca por la flexibilidad con
la que es capaz de adaptarse a cada instalaciéon aprove-
chando el hueco de forma éptima.

Ademds, en todas y cada una de sus lineas de negocio,
Schindler demuestra que la seguridad es uno de sus
valores fundamentalesy, por ello, se adelantd ala nue-
va normativa europea EN 81-20 y 81-50 de seguridad,
que entrd en vigor el pasado 1 de septiembre de 2017y,
desde abril de 2016, ya estaba en disposicion de sumi-
nistrar ascensores disefiados segin la misma, con la
garantia de continuar ofreciendo equipos de transpor-
te vertical siempre un paso por delante de las necesi-
dades de cada usuario y de los criterios de seguridad
estipulados.
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El reparto
de costes de
calefaccion
aumentala
eficiencia
energética

REMICA
Antonio Ocaifia - Director Comercial de Remica

En edificios residenciales con calefaccién central
es posible repartir el coste en funcién del consumo
individual realizado por cada vivienda.

Esta medida, que ya se implanta de acuerdo a la
legislacion vigente en los edificios de nueva cons-
truccién, todavia estd pendiente en miles de vi-
viendas mas antiguas que en su mayoria presentan
un bajo nivel de eficiencia energética.

El sistema de reparto de costes a instalar depende
de cudl sea la configuracion de la red de tube-
rias del edificio. En los edificios con calefaccion
central de distribucion por columnas -por cada
vivienda circulan varias columnas que unen los ra-
diadores de distintas viviendas de la misma verti-
cal-, no es viable la instalacién de contadores de
energia, por lo que la contabilizacion se realiza a
través de repartidores de costes instalados en los
radiadores. Estos dispositivos se limitan a estimar
el consumo que realiza cada radiador para poder
establecer el reparto energético, siendo necesario
complementarse con la instalacion de valvulas
con cabezal termostatico, que son las que regu-
lan automaticamente los radiadores para mante-
ner la temperatura deseada en cada habitacién o
incluso poder apagar la calefaccion en ausencia del

vecino, lo que va a permitir que cada vecino pague
solo por la energia que verdaderamente necesita.

En paralelo alainstalacion de estos dispositivos, se
aprovecha para realizar un equilibrado hidrauli-
co de la instalacidon que resuelve los muy habitua-
les problemas de diferencias de temperatura entre
viviendas del mismo edificio.

Cada vez son mas las comunidades de propie-
tarios que optan por instalar repartidores de
costes y valvulas termostaticas por sus benefi-
cios econémicos, de confort y también ambienta-
les. Seguin un estudio llevado a cabo por la Univer-
sidad de Alcala para la Asociacion Espaiiola de
Repartidores de Costes de Calefaccion (AERC-
CA), se ahorra de media un 24,7% en calefaccion
en aquellas instalaciones térmicas centralizadas
donde los radiadores disponen de repartidores de
costes y valvulas termostaticas. De hecho, las em-
presas de servicios energéticos que han tenido la
oportunidad de evaluar los consumos de las insta-
laciones con individualizacion avalan estos datos
con resultados que oscilan entre un 20 y un 35%
de ahorro.

A dichos ahorros habria que descontar entreun7y
un 10% de gastos que genera este nuevo servicio,
derivados de lalectura y emisién de facturas y/o al-
quiler de los repartidores de coste. Aun asi, el aho-
rro compensa con creces la inversion que supone
aplicar esta medida.

En Remica Servicios Energéticos queremos
aportar nuestro granito de arena a este fin, ofre-
ciendo en las ofertas aceptadas antes del 15 de
febrero de 2018, descuentos del 25% en valvulas
termostaticas, prestando el servicio de lectura y
emisién de recibos sin coste hasta octubre de
2018 -simulacion sin valor liquidativo- y garanti-
zando que los vecinos no perderan confort el dia
de la instalacion gracias a una correcta planifica-
cidén y un servicio técnicamente solvente.



Para afinar cualquier ascensor,
hace falta un gran maestro.

Eninter se encarga de mantener sus ascensores, puertas
automaticas y montacargas siempre afinados. Porque

somos especialistas en el mantenimiento de todas las EnInTEH

marcas del mercado. ASCENSORES

Liamenos gratis al 902 365 007 o entre en www.eninter.com Siempre a su altura
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