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CARTA DEL PRESIDENTE

ESENCIALES

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el Derecho ala Vivienda, en su “Dis-
posicion adicional sexta. Los ad-
ministradores de fincas”, realiza
un reconocimiento expreso de la
profesion de los administradores
de fincas, a la que define por su ca-
pacitacion, condiciones legales, efi-
cacia, diligencia, responsabilidad e
independencia profesionales.

Todas estas condiciones las cumplen
los administradores de fincas cole-
giados a través de la colegiacion en
el Colegio Territorial de Administra-
dores de Fincas, y ademads exigimos
la suscripcién de un seguro obligato-
rio en garantia de los derechos de los
consumidores. Consideramos, por
lo tanto, muy positivo este reconoci-
miento en la Ley por el Derecho a la

Vivienda aprobada.

Una actividad
esencial

Los administradores de fincas cole-
giados se consideraron esenciales, por
parte de las administraciones ptiblicas,
durante la pasada pandemia y las ac-
tuales rehabilitaciones energéticas
de los edificios, y también se reconoce
esta esencialidad en la ley de vivienda,
al definirnos como agentes faculta-
dos en los actos de transmision, arren-
damiento y cesion de las viviendas,
ademas de la participacion y colabora-
cion en el Consejo Asesor de Vivien-
da del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana.

Pablo Abascal Gonzalez
— Presidente

“Reconozco que su Junta de Gobierno ha sabido dotar de

cercania y profesionalidad este Encuentro, que nos deja una

hermosa fotografia para comprender y estar orgullosos de

quiénes somos y lo que hacemos. Gracias, por tanto”

Pero seguimos trabajando porque
se reconozca, mucho mas, el va-
lor esencial de nuestra profesién, y
por ello continuamos manteniendo
reuniones y seguiremos haciéndolo
con el préximo Gobierno y los dis-
tintos Grupos Parlamentarios que
se constituyan, para lograr que se
apruebe una nueva Ley de Propiedad
Horizontal que resuelva los proble-
mas actuales y de futuro que afectan
a la convivencia en las comunidades
de propietarios, pero que también re-
conozca la figura del Administrador
de Fincas colegiado por su esencia-
lidad, porque con ello estardn mucho
mds protegidos los intereses de los

ciudadanos/as y sus hogares.

Encuentro Nacional de Adminis-
tradores de Fincas -ENAF 2023-

Quiero felicitar al Colegio de Valla-
dolid por el éxito del Encuentro Na-
cional de Administradores de Fincas,
que contd con la participacidon de mas
de 600 profesionales. Buenas po-
nencias, mesas redondas y excelen-
tes ponentes, y unos asistentes que lo
dieron todo a nivel formativo por su
implicacion en el turno de preguntas

y con los compafieros/as.

De este Encuentro quiero resaltar el
ingente trabajo realizado por el Cole-
gio de Valladolid, que ha llevado a
que estas jornadas hayan sido un éxito.
Reconozco que su Junta de Gobierno
ha sabido dotar de cercania y profe-
sionalidad este Encuentro, que nos
deja una hermosa fotografia para com-
prender y estar orgullosos de quiénes
somos y lo que hacemos. Gracias, por
tanto.

CONGRESO
ALICANTE

NACIONAL 2024

También os animo a que asistais al
XXIII Congreso Nacional de Admi-
nistradores de Fincas, que ya estdn
organizando nuestros compafieros/as
del Colegio de Alicante. Estoy con-
vencido que serd, también, un gran
Congreso, donde se debatirdn temas de
mucho interés y los profesionales pon-
dremos, sobre la mesa, vivencias con-
juntas, problemas comunes y, como no,
una gran esperanza en el futuro @
iTe esperamos!

PABLO ABASCAL
Presidente del CGCAFE
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CONSEJO GENERAL

Jornada “Tramites online
registro de la propiedad”

Pablo Abascal: “Somos profesiones
esenciales que resuelven los problemas de la
ciudadania en materia de vivienda”

Carlos Dominguez -CGCAFE-, Isabel Mendieta -Administradora de Fincas-; Fabian
C. Huguet -CGCAFE-; Enrique Vendrell -CAF Barcelona y Lérida-; Pablo Abascal
-CGCAFE-; Maria Emilia Adan -Colegio de Registradores-;Lorenzo Vifias -CAF Bar-
celona y Lérida-; Rocio Perteguer -Colegio de Registradores-; José Soriano -Colegio
de Registradores-; Isabel Bajo -CAF Madrid-; Evelio Hervas -CAF Madrid-; y José
Maria Pérez Lépez -CAF Madrid-

1 presidente del CGCAFE, Pablo Abascal, ha destacado, en esta

Jornada, organizada conjuntamente con el Colegio de Registra-

dores de Espaifia, que “los profesionales tenemos que abrir las

puertas para que la ciudadania conozca las herramientas que,
tanto registradores como administradores de fincas, ponen a su disposicion
para facilitar los actos registrales”.
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Administradores de Fincas

La decana del Colegio de Registradores de Espafia, Maria Emilia Adan, ma-
nifesté que “la comunidad de propietarios y los administradores de fincas
que las gestionan, tienen en el Registro de la Propiedad un instrumento que
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hace efectiva la seguridad juridica”. “En el consta de-
positado el libro del edificio, referenciado el seguro de la
edificacién o inscritos los estatutos vigentes. También
puede conocerse el certificado de eficiencia energé-
tica, la huella de carbono del edificio o si el suelo estd o
no contaminado”, afiadioé la decana.

Pablo Abascal, en el acto de inauguracion explicé que
las cosas estdn cambiando muy deprisa y hoy muchos
de nuestros clientes piden que se apliquen las nuevas
herramientas tecnoldgicas para poder realizar sus
gestiones on line y de aquellos profesionales que los re-
presentan, como son los administradores de fincas co-
legiados. “Somos profesiones esenciales que resuel-
ven los problemas de los ciudadanos/as en materia de
vivienda, y es todo un reto anticiparnos al futuro con
las herramientas de las que ya disponemos, usamos y

“La Comunidad de Propietarios y
los administradores de fincas tienen,
en el Registro de la Propiedad, un
instrumento que hace efectiva la
seguridad juridica”

Maria Emilia Adan,
decana del Colegio de
Registradores de Espana”

“El Colegio de Registradores y el
CGCAFE esta trabajando en una
herramienta, a través de nuestra
Plataforma CONECTA, para el
desarrollo del Libro de Actas
Electronico
Pablo Abascal,
presidente del CGCAFE”

debemos usar, en el presente. Por ello, el Colegio de Re-
gistradores y el CGCAFE estan trabajando en una herra-
mienta, a través de nuestra Plataforma CONECTA, para
el desarrollo del Libro de Actas Electronico™.

Durante la jornada, celebrada en el salén de actos del
Colegio de Registradores, se ha abordado el Portal de
Presentacion Telematica de Documentos y el Libro
de Actas Electronico, por José Soriano, director del
SSI del Colegio de Registradores; las ayudas a la reha-
bilitacion de los fondos Next Generation y la crea-
cion de la Oficina Técnica de Rehabilitacion de Ca-
taluiia, por Lorenzo Viiias, presidente del Colegio de
Administradores de Fincas de Barcelona. Por su parte,
Rocio Perteguer, directora de Consumidores y Medio
Ambiente del Colegio de Registradores, ha disertado so-
bre el domicilio electronico a efectos de notificacio-
nesy el Libro del Edificio.

CAFirma, el gestoi:.tle notificaciones
electronicas del administrador de fincas

#CAFirma




@ El dia del Administrador de Fincas
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e Nueva normativa

e Nuevos impuestos

e Nueva jurisprudencia

e Nuevas sinergias

Inscripciéon gratuita y sin desplazamientos. Si quieres

recibir gratuitamente toda la informacion actualizada

cada trimestre, envianos un email a:
eldiadeladministrador@multienergia.es

Siempre a tu lado
Desde 2014 trabajando junto al colectivo
Productos y tarifas hechos a tu medida
Lo que necesitas
ofertas@multienergia.es

900 73 00 20

www.multienergia.es
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MARCIAL TARIN VELA

Marcial Tarin, a lo largo de su dilatada trayectoria, ocupé diversos cargos de relevancia, tanto en el Cole-
gio de APIS de Madrid como en el Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid. Pero
me gustaria destacar especialmente su etapa como Secretario de la Junta de Gobierno del CGCAFE (desde
2004 a 2012), etapa profesional a la que se entregd en cuerpo y alma, y en la que se empled con una gran
dedicacion y vocacion de servicio.
Me gustaria destacar su bonhomia, sentido del humor y su gran vitalidad, ya que hasta el ultimo momento
ha estado ejerciendo su actividad profesional.
Marcial siempre fue un gran amigo de esta Corporacién y desde aqui queremos enviar un fuerte abrazo a su
mujer, Maria Jesus, a sus hijos y nietos, de quienes estaba muy orgulloso.
Querido amigo, como buen creyente que eras, que el Sefior te conceda el descanso eterno y brille para ti la
luz eterna.

Carlos Dominguez Garcia-Vidal, Secretario General CGCAFE

24x7 365 DIAS AL ANO

Atencion telefonica hasta 24

horas al dia, 7 dias alasemana,
365 dias al ano.

Reduzca costes, optimice su
tiempo y mejore su eficiencia
con nosotros.

. 900 834 998
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Acuerdo entre Conversiay el Consejo
General de Colegios Administradores de

Fincas de Espana

El presidente del Consejo General, Pablo Abascal, y el
director de la vertical de Administradores de Fincas de
Conversia, Agustin Sanchez, han firmado un acuerdo
de Colaboracion en la sede del Consejo General.

Servicio Cobertura 360

En virtud del acuerdo suscrito, Conversia pondra a dis-
posicidon del Consejo el “Servicio Cobertura 360”, una
solucion integral que incluye diversas normativas que
afectan al ejercicio profesional de los administradores
de fincas. Este servicio permitira a la direccién del Co-
legio la adecuacion al marco legal en materia de: Pro-
teccion de Datos Personales (RGPD y LOPDGDD),
registro de la jornada laboral, cumplimiento de la Ley
de Servicios de la Sociedad de la Informacién y de Co-
mercio Electrénico (LSSI-CE), Prevencién de Riesgos
Penales (PRP), Prevencién del Blanqueo de Capitales
(PBC) y Medidas para promover la Igualdad de Gé-
nero (MIGD).

Ademas, el Servicio Cobertura 360 de Conversia incluye
el acceso al Asesoramiento Juridico Telefonico de Legé-
litas.

Canal de denuncias

Conversia también proveera al Consejo del servicio de
implantacién del “Canal de Denuncias” (Ley 2/2023 de
proteccion al informante) en el seno del Consejo. Como
corporaciones de derecho publico en el ambito publico,
los Colegios de Administradores de Fincas y organos
colegiales, son sujetos obligados de esta normativa, que
entrd en vigor el pasado marzo. El objetivo de esta medi-
da es proteger a las personas fisicas informantes frente

Agustin Sdanchez, director de la vertical Administradores de
Fincas de Conversia, y Pablo Abascal, presidente del Consejo
General de Colegios de Administradores de Fincas de Espania,
durante la firma del acuerdo

las represalias que puedan sufrir por informar sobre
infracciones normativas, garantizando su confidencia-
lidad, a través de un sistema independiente, restringido
y que permita la comunicacion por varios canales. La
plataforma de Conversia desarrollada para la implan-
tacion del Canal de Denuncias garantiza el anonimato
y confidencialidad de los asegurados, asi como el se-
guimiento y registro de las denuncias recibidas, ademas
del registro y documentacion de las medidas adoptadas
para dar solucidn a las denuncias recibidas, entre otros
beneficios.

Pablo Abascal, presidente del Consejo General, ha sefia-
lado que “la firma de este convenio es muy importante
para velar por el cumplimiento normativo de la activi-
dad de los colegiados, como puede ser el tratamiento de
datos o la prevencion de riesgos laborales o en cuestio-
nes mas recientes como la obligatoriedad de implantar
un canal de denuncias en el seno de la organizacion”.
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La nueva “prorroga
extraordinaria” en el
arrendamiento de vivienda.
Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la
vivienda.

La duracion del arrendamiento de

vivienda constituye una de las condiciones
fundamentales del contrato que aparece
regulada en los articulos 9 y siguientes de la
Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994.
En estos comentarios queremos analizar

la prorroga “extraordinaria” que la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho ala
vivienda.

Begofia Costas de Vicente
Directora de Sepin Arrendamientos Urbanos. Abogada

n su Disposicion Final Primera contempla, al afiadir al articulo 10

dos nuevos apartados, 2° y 3°, creando la posibilidad de solicitar

por parte del arrendatario una prorroga de uno o tres aiios, al

finalizar el periodo minimo del articulo 9. 1 o el plazo de prérroga
legal del articulo 10. 1 de la LAU 29/1994, con la importante consecuencia de
que durante estos afios se seguirdan aplicando las cldusulas establecidas para
el contrato en vigor.
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Para ello, resulta necesario responder a estas cuestio-
nes, ¢Cuando procede solicitarla? ;Es de aplicacion
automatica? ;Qué requisitos debe reunir el
arrendatario? ;El arrendador debe tratarse de un

Prdérroga extraordinaria de un ano

gran tenedor? ;Se aplicara alos contratos de arren-
damiento de vivienda posteriores al 26 de mayo de
2023?

= Regulacién=» nuevo apartado 2 introducido por la Ley 12/2023, de 24 de

PRORROGA
EXTRAORDINARIA DE
UN ANO vigor.
Art. 10
Apdo. 2

mayo, por el derecho a la vivienda, al articulo 10 LAU.

= Solicitud por el arrendatario=» al finalizar el periodo de prérroga obligatoria
del art. 9.1, o el periodo de prérroga tacita del art. 10.1

= Plazo de prérroga=» 1 afio, con los términos y condiciones del contrato en

= Requisitos para beneficiarse de la prérroga:

v’ Situacién de wvulnerabilidad social v econdmica del arrendatario,

acreditada con informe o certificado del ultimo afio por los servicios
sociales de ambito municipal o autondémico.

v’ Aceptacidn obligada por el arrendador si es gran tenedor de vivienda

partes.

(art.3 k Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda), salvo
que se hubiese suscrito un nuevo contrato de arrendamiento entre las

A la vista de este cuadro esquematico de la norma, el
arrendatario podra solicitar la prorroga extraordi-
naria de un afio, sin que estemos ante una aplicacién
automatica de la misma, sino que debe ser exigida al
arrendador en el momento que haya vencido el contra-
to, bien porque el plazo minimo de 5 o 7 afios del art. 9
haya finalizado, o bien por llegar a término el plazo de
tres afos de prorroga legal del art. 10, apartado 1. Pero,
ademads, se requiere una doble condicion para obtener
esta prorroga extraordinaria de un afio mas, por un lado,
el arrendatario debe encontrarse en situacion de vul-
nerabilidad social y econdémica, que acreditara con un
informe o certificado de los servicios sociales de ambito
municipal o autonémico con datos del ultimo afio. Y por
otro, el arrendador debe reunir la condicion de gran
tenedor de viviendas a tenor de la definicion del art. 3
K) de la Ley por el derecho a la vivienda: “...1a persona
fisica ojuridica que sea titular de mds de diez inmuebles
urbanos de uso residencial o una superficie construida
de mds de 1.500 m2 de uso residencial, excluyendo en
todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser
particularizada en la declaracién de entornos de mer-

cado residencial tensionado hasta aquellos titulares de
cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubi-
cados en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la
comunidad auténoma en la correspondiente memoria
justificativa.”. Ello significa que, si el arrendador no es
gran tenedor, el arrendatario no podrd hacer uso de esta
nueva prorroga.

Respecto a los contratos que pueden aplicar esta pro-
rroga extraordinaria, la cuestién suscita ciertas du-
das, ya que la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, que contempla el régimen de
los contratos de arrendamiento celebrados con ante-
rioridad a la entrada en vigor de la Ley por el derecho
a la vivienda, establece literalmente que “los contratos
de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, con-
tinuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen
juridico que les era de aplicacidn”, es decir, atendiendo
a su literalidad, el arrendatario de un contrato de arren-
damiento de vivienda anterior al 26 de mayo de 2023



no podra solicitarla, al resultar aplicable tinicamente
a los contratos posteriores. El criterio que mantiene la
Editorial Sepin, dicho con toda cautela ante lo novedo-
so de la cuestién, es que el espiritu de la Ley no cree-
mos fuera este, pues estariamos ante una medida que “El arrendatario pOdI‘é solicitar la

no llegara a ponerse en practica hasta transcurridos los prérroga extraordinaria de un afio. sin
cinco primeros afios de plazo minimo, (mayo de 2028

en adelante...), lo que no conjuga con la proteccion de que estemos ante una aplloaolon auto-
esta Ley al arrendatario; es decir, el arrendatario ~ Matica de la misma, sino que debe ser
vulnerable de un contrato anterior al 26 de mayo de exi gi da al arrendador en el momento
2023 no puede solicitar la prorroga extraordinaria?. . ”
Todavia es pronto para saber el criterio doctrinal y ju- que haya vencido el contrato
risprudencial, lo cierto es que la aprobacién de la Ley

12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda ha

dado lugar a un nuevo régimen juridico, el octavo en los

contratos de arrendamiento de vivienda, que se aplicara

alos posteriores al 26 de mayo de 2023.

Prorroga extraordinaria de tres anos

= Regulacién=>» nuevo apartado 3, introducido por la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, en su Disposicion Final Primera, al art.10
LAU.

= Solicitud por el arrendatario=» al finalizar el periodo de prérroga obligatoria
del art. 9.1, o el periodo de prérroga tacita del art. 10.1

= Plazo de prérroga=» 3 afios (plazos anuales hasta maximo de tres), con los
términos y condiciones del contrato en vigor.

PRORROGA
EXTRAORDINARIA DE «R isit benefici del p .
TRES ANOS equisitos para beneficiarse de la préorroga:
v Que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial
Art. 10 . . . - »
Apdo. 3 tensionado y dentro del periodo de vigencia de la declaraciéon de la

referida zona en los términos dispuestos en la legislacién estatal en
materia de vivienda.

v" Aceptacidn obligada por el arrendador.

Excepciones:
- Acuerdo entre las partes.
-Nuevo contrato con limites de renta, art. 17, apdo. 6 y 7 Ley
12/2023, de 24 de mayo.
-Necesidad del arrendador, segun art. 9.3 LAU.

En el caso de la prorroga extraordinaria de tres afios  debe ser exigida al arrendador cuando haya vencido el
(plazos anuales hasta un maximo de tres), igualmente  plazo minimo de 5 o 7 afios del art. 9, o bien por haber
el arrendatario debe solicitarla, no nos encontramos  finalizado el plazo de tres afios de prérroga legal del art.
ante una aplicacion automatica de la misma, sino que 10, apartado 1. Aqui no existe doble condicion para pro-
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“Respecto a los contratos que
pueden aplicar esta prorroga
extraordinaria, el arrendatario de
un contrato de arrendamiento de
vivienda anterior al 26 de mayo de
2023 no podra solicitarla”

ducirse, como si sefialamos en el caso de la prérroga de
un afo, el dnico requisito del arrendatario para bene-
ficiase de la prorroga de tres afios es que el inmueble se
ubique en una zona de mercado residencial tensio-
nado, cuyo procedimiento establece el art. 18 de Ley
por el derecho a la vivienda. Y serd de aceptacion obli-
gada por el arrendador, ya sea este gran tenedor o
no lo sea, salvo tres excepciones que indica la Ley para
no conceder esta prérroga, que consisten en que exista
acuerdo entre las partes con otros términos, se haya sus-
crito un nuevo contrato de arrendamiento con las limi-
taciones de renta del art. 17, nuevos apartados 6 y 7 de la
Ley por el derecho a la vivienda, o en caso de necesidad

de la vivienda arrendada por el arrendador cumpliendo
con el art. 9.3 de la LAU.

En cuanto a los contratos que pueden aplicar la prorro-
ga de tres afios, el problema es el mismo que indicamos
en el punto I, de la literalidad de la Disposicién Tran-
sitoria Cuarta no permite aplicar la nueva medida a los
contratos anteriores a la Ley por el derecho a la vivien-
da, sino que partiremos de los celebrados desde el 26
de mayo de 2023.

Conclusion

Como conclusion, nos encontramos ante nuevas me-
didas de proteccion al arrendatario para los contratos
firmados a partir del 26 de mayo de 2023, aunque para
comprobar su aplicaciéon practica falte mucho tiempo,
no hay que olvidar los cinco o siete afios de plazo mini-
mo del art. 9 (si el arrendador es persona fisica o juri-
dica), e incluso, si no existe denuncia del arrendador,
habria que afiadirle los tres afios de prérroga legal del
art. 10, apartado 1, lo que dard lugar a que esta “prorro-
ga extraordinaria”, en el mejor de los casos, arrenda-
dor persona fisica, se estara planteando dentro de 5 u
8 afios.
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ENTREVISTA

Enrique Vendrell,
Coordinador de la

comisionde legislacion del
CGCAFE

“Las resoluciones judiciales objeto del debate
concluyen que la explotacion de las viviendas
como alojamientos turisticos o vacacionales,
constituye una actividad econdmicay por
lo tanto esta afectada por la prohibicion
estatutaria existente”

Enrique Vendrell, coordinador de la Comision
de Legislacion del CGCAFE, analiza las
sentencias dictadas por el Tribunal Supremo
en las que establece que sila Comunidad de
Propietarios tiene una clausula estatutaria
que prohibe actividades econdmicas en las
viviendas, no se podra desarrollar en ellas
actividades econédmicas de ningun tipo. Las
sentencias interpretan que la actividad del
arrendamiento turistico es una actividad
economicay por lo tanto no puede ejercerse
en las viviendas, pero siempre que exista
esta clausula estatutaria en las normas de la
comunidad de propietarios.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora de Fincas y Periodista.



stas sentencias, publicadasel 27y 29 de noviem-

bre de 2023, en palabras de Enrique Vendrell,

coordinador de la Comisién de Legislacion del

CGCAFE, “establece que la prohibicion esta-
tutaria recogida en los estatutos de las comunidades en
los casos enjuiciados consistia en la realizacién de “acti-
vidad econémica alguna” en las viviendas del inmueble.
Las resoluciones judiciales objeto del debate concluyen,
en aplicacidn de la legislacidn sectorial turistica, las or-
denanzas municipales y la regulacion arrendaticia, que la
explotacion de las viviendas como alojamientos turisti-
cos o vacacionales, constituye una actividad econémica
y por lo tanto estd afectada por la prohibicion estatuta-
ria existente, en los términos en los que estd incorpora-

da e inscrita en el Registro de la Propiedad”.

Sobre como afectarian estas sentencias al resto de ac-
tividades econdémicas que se realicen en las comuni-
dades de propietarios, hay que sefialar que se basan en
una regulacion estatuaria preexistente, por lo que,
solamente si los estatutos de la comunidad recogen esta
prohibicién les afectarian estas resoluciones del Tribu-
nal Supremo. Para Enrique Vendrell, “las prohibicio-
nes de desarrollar determinadas actividades en las co-
munidades de propietarios no son en realidad ninguna
novedad. De hecho, ha sido y es habitual incorporar
prohibiciones estatutarias para actividades de res-
tauracion, bar o discotecas, entre otros, en los locales
comerciales de los edificios, sin que se haya cuestio-
nado nunca la ilegalidad de dichas disposiciones esta-
tutarias, sino mas bien la interpretacion del alcance
de la prohibicion. Las Sentencias comentadas en este
momento no se cuestionan tampoco la legitimidad de
dichas prohibiciones de actividades econdmicas, a pe-
sar de la amplitud de dicha prohibicién”.

Regulacion estatutaria

Sila Comunidad de Propietarios no dispone de una regu-
lacion de los pisos turisticos, hay que sefialar que la Ley
de Propiedad Horizontal fue modificada en el afio 2019
para que las comunidades de propietarios puedan acor-
dar limitar y regular esta actividad, e incluso recargar-
les la cuota de comunidad hasta en un 20%, y recordando
que este tipo de acuerdos no pueden tener caracter re-
troactivo. Si la Comunidad de Propietarios quiere apro-
bar una norma que limite las actividades econdmicas en

las viviendas, necesita, para su aprobacion, el voto una-
nime de los propietarios. El proceso comienza, también,
con el acuerdo de la Junta General que requiere, en este
caso, el respaldo de las 3/5 partes de la comunidad (LPH
Art. 17.12). Si se alcanza el acuerdo, es conveniente buscar
el apoyo del administrador de fincas colegiado para
lograr su inscripcién en el Registro de la Propiedad.
Esta es la forma de garantizar la total eficacia del acuerdo
en especial para los propietarios futuros que, en otro
caso, no estarian obligados por el acuerdo. Es asi para En-
rique Vendrell, quien matiza que “incorporar cualquier
nueva prohibicidon en los estatutos de una comunidad,
en la regulacion de la propiedad horizontal de Cataluiia,
seria suficiente que se acordara por acuerdo de 4/5 de los
propietarios y de las cuotas de la Junta de la Comunidad.
Aprobada por la Comunidad, debe elevarse el acuerdo
mediante certificacién del secretario-Administrador de
la Comunidad en Escritura Publica para su inscripcién
en el Registro de la Propiedad”.

Regulacion por las Comunidades
Auténomas

Toda actividad econémica debe cumplir la legalidad ci-
vil y administrativa. En este caso, el Tribunal Supre-
mo se ha pronunciado sobre los aspectos civiles de este
asunto. Las comunidades auténomas pueden regular
esta actividad al margen de las cuestiones civiles, esta-
bleciendo los requisitos que se considere que deben
cumplir para poder ejercer esta actividad. Los propieta-
rios vendran obligados a cumplir ambas obligaciones:
las civiles y las establecidas administrativamente. Como
especifica Vendrell, “en todo caso, la regulacién de las
actividades turisticas en Espafia resulta muy dispar
en todas y cada una de las comunidades auténomas,
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al tratarse de competencias transferidas a las mismas.

Resultaria conveniente una armonizacion de todas

ellas a fin de evitar la dispersion regulatoria actualmen-

te existente. No obstante, en el caso de prohibicion de

actividades turisticas, algunas regulaciones autonémi-
cas requieren que no exista prohibicion estatutaria
en la Comunidad de Propietarios para otorgar la corres-
pondiente licencia. En otras es, al contrario, ya que se
requiere autorizacion estatutaria expresa para poder
desarrollar una explotacion turistica y, en alguna regu-
lacién autondmica se recoge, expresamente, la prohibi-
cién de las actividades turisticas en las viviendas de los

edificios en régimen de propiedad horizontal”.

En la actualidad, son muchas las actividades profesio-
nales que se desarrollan en una vivienda. Incluso el te-
letrabajo. Segin Enrique Vendrell, “teletrabajar en la

Pisos turisticos: antecedentes

Durante los afios anteriores a la pandemia se produjo
una gran expansion de las plataformas virtuales que
fomentaban la economia colaborativa. Entre ellas,
surgieron algunas para la oferta de alojamientos turis-
ticos de alquiler vacacional para lo cual ponen en con-
tacto a los propietarios con turistas que se alojan como
huéspedes en esas propiedades.

Inicialmente no se veia ninguna objecion, hasta que
esta forma de aprovechamiento de los inmuebles em-
pezo a generar problemas de convivencia en los edifi-
cios en los que se alojan los huéspedes.

En este entorno, surgieron numerosas quejas y se
ejercidé gran presion ante las autoridades para esta-
blecer diferentes regulaciones. Las quejas se centran
mas en las molestias causadas a los vecinos de los edi-
ficios que en el propio ejercicio de esta actividad que,
por otra parte, es legitima en el marco del derecho de
propiedad. Por su parte, los Colegios Profesionales de
Administradores de Fincas asumieron como propias
las reivindicaciones de las comunidades de propie-
tarios logrando que en el afio 2019 se aprobaran varios
cambios:

Por una parte, la reforma la Ley de Arrendamien-

“Teletrabajar en la propia vivienda y
residencia, no deberia ser considerada
como una “actividad econdmica” que
vulnere la referida prohibicion”

propiavivienda y residencia, no deberia ser considerada
como una “actividad econémica” que vulnere la referida
prohibicién. Sin embargo, la conversion de la vivienda
en una consulta médica o en un despacho profesio-
nal probablemente si se veria afectada por esta concreta
limitacion estatutaria”.

tos Urbanos para definir este tipo de actividad y di-
ferenciarla totalmente del habitual arrendamiento de
viviendas.

Por otro lado, definiendo los requisitos para el ejer-
cicio de esta actividad por parte de muchos Ayunta-
mientos y Comunidades Autonomas.

En otro orden de cosas, se establecieron determina-
dos requisitos para que estas plataformas faciliten in-
formacion fiscal de modo que la Agencia Tributaria
pueda comprobar que los rendimientos econémicos
obtenidos por parte de los titulares de estas viviendas
tributan correctamente.

Finalmente, se modificé la Ley de Propiedad Horizon-
tal estableciendo la posibilidad de acordar limitacio-
nes, regulacidn concreta para esta actividad.

Conviene aclarar que las dos recientes Sentencias del
Tribunal Supremo no tienen relacion con estas nove-
dades comentadas, sino que tienen su origen en una
regulacion previa que son los propios Estatutos exis-
tentes en ambos edificios. Por lo tanto, hay que estar
atentos a futuras sentencias que se pronuncien sobre
las reformas surgidas a raiz de este nuevo fenémeno
que afecta en gran medida a las ciudades mas turisti-
cas del pais, sus edificios y sus barrios.
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Ty Ley 12/2023 derecho a
vivienday los requisitos
de los Adminisitradores de
Fincas

Parece que el Gobierno se dio cuenta,
seguramente por los comentarios y

criticas ala misma, que en lareciente
reforma de la10/2022 de Ley de Propiedad
Horizontal, en el art. 21.2 se faculta a los
Administradores “profesionales” pero sélo
para poder reclamar en el juicio monitorio a
los morosos. Con la actual Ley de Vivienda,
no es que se exija expresamente que deba
tener este ultimo requisito, pero hay que
llegar a esa conclusién a tenor del apartado
2 de lo dispuesto en la Ley del Derecho a

la Vivienda, pues en otro caso la nueva
normativa no tendria ningun sentido.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES.
Abogado

1 mero concepto de “profesional”, como se indicaba e los co-

mentarios de la 142 Edicién del Libro sobre Propiedad Horizon-

tal, podia dar lugar a diversas interpretaciones, considerando

por mi parte que, conforme la redaccién del art. 21, no habia pro-
blemas legales si cualquier persona o Empresa se daba de alta como tal ,
con independencia de que tuviera o no el titulo de Administrador de
Fincas COLEGIADO, pues ahora no es que se exija expresamente que deba
tener este ultimo como requisito, pero hay que llegar a esa conclusion a
tenor del apartado 2 de lo dispuesto en la Ley del Derecho a la Vivienda,,
pues en otro caso la nueva normativa no tendria ningun sentido.,
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Igualmente, segiin mi criterio, debe tenerse en cuenta lo
anterior en relacién al art. 13.5 de la LPH, pues este ul-
timo precepto también hace referencia al Administra-
dor “profesional” y hay que tener presente esta Ley de
Vivienda, de tal manera que deber ser persona fisicay
administrador colegiado, dindose de alta en el Cole-
gio de la ciudad que corresponda y donde realiza estas
actividades profesionales, pero solo cuando no sea co-
propietario de la finca correspondiente, pues para de-
signar a un copropietario dichas exigencias no existen.

Administrador de Fincas
Colegiado

Dicho todo lo anterior, a la vista de esta nueva norma-
tiva de la Ley de Vivienda, la pregunta es: ;Quiénes son
los profesionales que retinen estas condiciones? El pro-
blema reside en que no hay unas reglas juridicas concre-
tas y especificas ni en el Cédigo Civil para el mandato
(arts. 1.709 y ss.) ni en otras Leyes materiales, asi como
tampoco se fijan expresamente en la propia Ley de Pro-
piedad Horizontal.

Pues bien, a la vista de la situacidn, es obvio que, en es-
tos momentos, las unicas normas existentes son las que
regulan los Colegios de Administradores, con una
cobertura legal reconocida, sin perjuicio de que otros
profesionales se consideren con cualificacion y legi-
timacion, pero de lo que no hay duda es de que el Ad-
ministrador colegiado de fincas cumple hoy todas las
condiciones exigidas en la Ley para el ejercicio de estas
funciones, pues hace tiempo que el Consejo General de
esta profesion exige titulo académico suficiente.

“A la vista de la situacion, es obvio
que, en estos momentos, las Unicas
normas existentes son las que regulan
los Colegios de Administradores, con
una cobertura legal reconocida”

Acuerdo de la Junta de
Propietarios

Es importante, aunque sea una manifestacién que no
supone doctrina jurisprudencial, pues tiene el concepto
Obiter dicta, el contenido de la Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala Tercera de lo Contencioso-Adminis-
trativo, de 8 de noviembre de 2016 en favor de la des-
titucion del cargo de una persona que no tenia “titulo
ni habilitacion alguna de administrador de fincas”, pero
también es verdad que dicho Tribunal no indica cémo
se consigue ese reconocimiento oficial.

Otra cuestion importante es que la Direccion General
delos Registros y del Notariado, en Resoluciones de
16 de mayo de 2009 y de 18 de mayo de 2009, rechaza
la constitucion de sociedades profesionales de los Ad-
ministradores de fincas, debido a la falta de la titulacién
correspondiente, considerando que algunos titulos que
expiden determinadas universidades no han obtenido
la calificacion de “oficiales”.
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Hay que sefialar, también, que ya desde la Ley
10/2022, en cuanto a la representacion dela Co-
munidad para reclamar a morosos, ratificado
por la Ley del Derecho a Vivienda, en su dispo-
siciéon Adicional sexta, objeto de estos comenta-
rios, en relacion a los Administradores de Fincas,
refleja claramente que debe ser un profesional
“persona fisica”, lo que impide que ya admi-
nistren fincas las Empresas constituidas a este
fin, algo que creara problemas y necesitara que
el titular o cualquiera de los miembros de la En-
tidad (insisto en que mi postura es que debe ser
Colegiado) sea admitido como Administrador de
la Comunidad, con el acuerdo correspondiente
de la Junta de Propietarios, que debe ser con
la mayor brevedad posible, pues en otro caso a la
misma le pueden negar representacion.

Aunque no hay Ley especifica al respecto, el
Consejo General de administradores tiene un
reglamento aprobado por la autoridad compe-
tente. No obstante, dicho lo anterior, considero
que se ha vuelto a perder una gran ocasion para
dejar claro el tema y asi se podria interpretar co-
rrectamente el art. 13.6 de la misma LPH, pues la
exigencia de este precepto es que tenga “capaci-
tacion profesional suficiente y legalmente reco-
nocida para ejercer dichas funciones”, pero obvia
la determinacién de “Colegiado”, como también
ocurre con la repetida Ley de Vivienda, No obs-
tante, insisto, creo que de la misma se despren-
de, por lo menos esta es mi opinion, que la co-
legiacion es obligada, pues en otro caso estaria
fuera de los requisitos que exige el Consejo Gene-
ral de Administradores.

Dicho todo lo anterior es oportuno sefialar la
conveniencia, aunque no sea obligacion legal,
unificar los puestos de Secretario y de Adminis-
trador, porque las funciones deben estar coordi-
nadas, ya que la mayor parte de las veces que la
Ley exige certificacion al Secretario, este tendra
que contar con la colaboracion del Administra-
dor para conocer los datos contables, de obras, de
deudas, entre otras.

“De lo que no hay duda es de que
el Administrador colegiado cumple
hoy todas las condiciones exigidas
en la Ley para el gjercicio de estas

funciones, pues hace tiempo que

el Consejo General de esta profesion

exige titulo académico suficiente”

/Qué dice la Ley de Vivienda?

Disposicion Adicional Sexta

A los efectos de la presente Ley y de las activida-
des que regula, son administradores de fincas las
personas fisicas que se dedican de forma habitual
y retribuida a prestar servicios de administracion
y asesoramiento a los titulares de bienes in-
muebles y a las comunidades de propietarios
de viviendas.

Los administradores de fincas, para ejercer su ac-
tividad, deben tener la capacitacién profesional
requerida y deben cumplir las condiciones legales
y reglamentarias que les sean exigibles.

Los administradores de fincas, en el desarrollo de
su actividad profesional, deben actuar con efica-
cia, diligencia, responsabilidad e independencia
profesionales, con sujecion alalegalidad vigente y
a los codigos éticos establecidos en el sector, con
especial consideracién hacia la proteccion de los
derechos de los consumidores establecidos por las
comunidades auténomas y en esta Ley.

Para garantizar los derechos de los consumidores,
los administradores de fincas deben suscribir un
seguro de responsabilidad civil, pudiendo hacerlo
directa o colectivamente.
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Eluso delas
Instalaciones
comunes por los
arrendatarios

Las comunidades de propietarios
en su devenir diario son fuente
de innumerables situaciones

de los mas variopintas. Una

de las cosas que siempre me

ha sorprendido es ese estatus
“vip” de los propietarios frente
alosinquilinos lo que lleva a

que se creen unas categorias de
primeray segunda division como
si de la liga de futbol se tratase.

PATRICIA BRIONES GOMEZ
Abogada. Secretaria Técnica del CAFMadrid

s importante tener en cuenta y, a continua-

cioén, lo desarrollaré mas en profundidad,

que detras de un inquilino hay un propietario

con los mismos derechos y obligaciones que
el resto.

El propietario estd en su pleno derecho de residir en la
vivienda fijando éste como su domicilio habitual o bien
alquilarla a un tercero por diversas razones, como puede
ser por un cambio de residencia, por motivos de trabajo
o porque ha comprado la vivienda por inversién.

Partiendo de esta consideracion, que a menudo se olvi-
da, debe tomarse como base lo dispuesto en la Ley de
Propiedad Horizontal -LPH-, en cuanto al alcance del
derecho de propiedad no solo sobre nuestro bien pri-

vativo como es la vivienda, sino sobre los elementos o
instalaciones comunes de la finca.

A este respecto, sefiala el articulo 3 de la LPH lo siguien-
te:

“En el régimen de propiedad establecido en el articulo
396 del Cédigo Civil corresponde a cada piso o local:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre
un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, con los elementos ar-
quitectdnicos e instalaciones de todas clases, aparentes
0 no, que estén comprendidos dentro de sus limites y
sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los
anejos que expresamente hayan sido sefialados en el ti-
tulo, aunque se hallen situados fuera del espacio deli-
mitado.

b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o lo-
cales, de los restantes elementos, pertenencias y servi-
cios comunes.

A cada piso o local se atribuird una cuota de participa-
cion con relacion al total del valor del inmueble y re-
ferida a centésimas del mismo. Dicha cuota servira de
modulo para determinar la participacion en las cargas
y beneficios por razon de la comunidad. Las mejoras o
menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota
atribuida, que solo podra variarse de acuerdo con lo es-

“Cuando un propietario pretende
la realizacion de obras, lo debe
solicitar en Junta, aunque sea

necesario para el ejercicio de la
actividad o el desarrollo del negocio,
recordando que, ni el administrador
ni el presidente tienen capacidad
para poder otorgar este permiso”
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tablecido en los articulos 10 y 17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su
derecho, sin poder separar los elementos que lo in-
tegran y sin que la transmision del disfrute afecte a las
obligaciones derivadas de este régimen de propiedad.”

Derecho sobre los elementos
comunes

Como puede observarse, la propiedad sobre el bien pri-
vativo es inherente al derecho de propiedad sobre el
resto de los elementos y servicios comunes de la finca,
como pueden ser la piscina, el gimnasio, la pista de
padel o la sala gourmet que tan de moda se ha puesto
en los ultimos tiempos.

Cuando el propietario decide alquilar su vivienda,
como regla general, lo hace con los servicios e insta-
laciones comunes con los que cuenta la comunidad, de
modo que el arrendatario, no solo en virtud del contra-
to de arrendamiento suscrito reside en la vivienda, sino
que puede hacer uso de los mismos como si fuese el pro-
pietario. De esta forma, podrd hacer uso de los mismos
en igualdad de condiciones que los propietarios del res-
to de las viviendas.

Esta afirmacidén, de aparente sencillez y que no deberia
dar lugar a tanta polémica, a menudo es objeto de con-
troversia.

Ahora bien, del mismo modo, estard obligado a cum-
plir con las obligaciones que puedan derivarse de las
normas de régimen interno que se hayan aprobado en

cuanto a su uso y mantenimiento.

Es obligacion de cada propietario respetar las instala-
ciones generales de la comunidad y demads elementos
comunes, ya sean de uso general o privativo de cual-
quiera de los propietarios, estén o no incluidos en su
piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y
evitando en todo momento que se causen dafios o des-
perfectos (art. 9.1.a de la L.P.H.).

Evitar situaciones de conflicto

Igualmente debe observar la diligencia debida en el
uso del inmueble y en sus relaciones con los demas titu-
lares y responder ante estos de las infracciones cometi-
das y de los dafios causados (art. 9.1.g de la L.P.H.).Esta
obligacion es igualmente extensiva a los arrendata-
rios.

Para evitar situaciones de conflicto, es aconsejable que
en el contrato de arrendamiento se incluya un anexo
con los estatutos y normas de régimen interior.

Si, pese a ello, el arrendatario incumpliera estas nor-
mas o tuviese una conducta que pueda calificarse de
prohibida, insalubre o0 molesta, la LPH regula para estos
casos la conocida como accidon de cesacion, que puede
dirigirse tanto contra el propietario de la vivienda como
contra el arrendatario.

Pero la cosa no queda ahi y se complica un poco mas
cuando es el propietario quien, haciendo uso de la pi-
caresca tan arraigada quiere seguir haciendo uso de las
instalaciones pese a tener su vivienda alquilada.

Uso de los servicios por el
propietario moroso

En estos casos, pueden darse dos situaciones:

1.El arrendador en el contrato de arrendamiento inclu-
ye una clausula en la que se reserva el uso exclusivo de
las instalaciones comunes de caracter recreativo. En
este caso, dado que el arrendatario no podra utilizarlos,
el arrendador deberd poner en conocimiento del presi-
dente o administrador esta situacion.






2.El arrendador en el contrato de arrendamiento no
hace expresa mencion a este asunto. En este caso, su
uso le corresponderd al arrendatario y el propietario
no podrd hacer uso de dichas instalaciones.

Sobre el uso de los servicios o instalaciones comunes
cuando el propietario es moroso es una cuestion objeto
de gran controversia durante muchos afios, toda vez
que se ponia en tela de juicio si la comunidad tenia o no
potestad para imponer sanciones a aquellos propieta-
rios que no se encontraban a corriente de pago.

Traslaultima reforma de la LPH, esta situacién ha que-
dado resuelta con la nueva redaccion del art. 21.1 de la
LPH que sefiala lo siguiente: “La junta de propietarios
podra acordar medidas disuasorias frente a la morosi-
dad por el tiempo en que se permanezca en dicha situa-
cién, tales como el establecimiento de intereses supe-
riores al interés legal o la privacion temporal del uso de
servicios o instalaciones, siempre que no puedan repu-
tarse abusivas o desproporcionadas o que afecten a la
habitabilidad de los inmuebles (...).”

COMERCIALIZACION, |

- PORTIS:
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“Cuando el propietario decide alqui-
lar su vivienda, como regla general, lo
hace con los servicios e instalaciones
comunes con los que cuenta la comu-

nidad, de modo que el arrendatario,
puede hacer uso de los mismos como

si fuese el propietario”

En consecuencia, la comunidad podra acordar que el
propietario moroso no pueda utilizar instalaciones co-
munes de cardcter recreativo como la piscina o el gim-

nasio, pero no asi el servicio del ascensotr.

Esta medida sera aplicable, igualmente, a los arrenda-
tarios sin perjuicio del derecho de éstos a reclamar al
arrendador una indemnizacién por los dafios y perjui-
cios ocasionados.
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Cualquier cosita

que pasa y estas
colgado al teléfono
durante semanas...
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En una comunidad de vecinos es habitual
que se produzcan siniestros e imprevistos.

En CMS COMUNIDADES sabemos que lo
mas importante para un administrador de
fincas es que sus vecinos estén siempre bien
atendidos.
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Por eso, contar en todo momento con un
especialista en la atencién y gestion de
siniestros supone una gran diferencia.

En CMS COMUNIDADES te podemos ayudar.
Llarmanos cuando quieras y te contamos por
qué somos una correduria diferente.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Algunas cuestiones
practicasy
jursiprudenciales
relativas a las
notificaciones en

el ambito de las
comunidades de
propietarios.

Con frecuencia surgenen el
ambito de las comunidades

de propietarios dudas sobre
laforma, y validez de la
realizacion, de las notificaciones
y la efectividad de estas, dudas
tales como la exigencia o no de
comunicacion fehaciente a la
hora de convocar una junta o
hacer un requerimiento. Es tan
frecuente que existe numerosa
casuistica al respecto, tanto
doctrinal como jurisprudencial,
que en este articulo tratamos de
clarificar.

ANTONIO NAVARRO SELFA

Profesor del master de acceso a la Abogacia de la
Universidad de Murcia, en materia de arrenda-
mientos urbanos y propiedad horizontal.

La Ley de Propiedad Horizontal regula las notificacio-
nesy citaciones en su articulo 9° que aborda, en primer
lugar, las obligaciones de los propietarios respecto de
la comunidad y en cuyo apartado h) establece, como
una obligacion mas, el deber de todo propietario de de-
signar un domicilio a efectos de notificaciones o ci-
taciones, estableciendo, al mismo tiempo, el deber de
la Comunidad de extremar el cuidado con la citacién o
notificaciones a los propietarios , estableciendo para su
procedimiento el siguiente sistema:

1° Las notificaciones se realizardn, en primer lugar,
en el domicilio en Espafia que el propietario hubiere
designado mediante la comunicacion fehaciente a la
comunidad, entiendo fehaciente como cualquier medio
del que se tenga constancia de su recepcion, al secreta-
rio de la comunidad en cumplimiento de la norma tras-
crita.

2° De no realizar tal designaciéon de domicilio al que
se tiene que dirigir la comunicacién de la comunidad,
ya sean citaciones o notificaciones de otra indole, sera
el del propio piso o local integrado en la comunidad
de propietarios, produciendo plenos efectos la entrega
de la notificacion al ocupante de la finca, sin exigir la
Ley de Propiedad Horizontal que se trate de alguien que
guarde una cierta relacién con el destinatario final de la
citacion, es decir valdria cualquier persona que ocu-
pare la finca no siendo ya responsabilidad de la Comu-
nidad de Propietarios, que ese tercero entregue a su vez
la comunicacion a su destinatario.

3° Por ultimo y como subsidiario de los anteriores, es
decir, unicamente para el supuesto de que la notifica-

“Debemos partir siempre de la
premisa de que en caso de conflicto
sobre sila comunicacion se ha
producido no, corresponde a la comu-
nidad de propietarios probar que ha
enviado una notificacion”




cidén en los domicilios anteriores hubiere fracasado, la
Ley prevé una especie de «citacion edictal» que que-
da circunscrita al ambito de las relaciones de derecho
material entre la Comunidad y el propietario del piso o
local, mediante colocacién en el tabléon de anuncios
de la Comunidad o en el lugar visible de uso general ha-
bilitado al efecto, de una diligencia en la que se exprese
la fecha y los motivos por lo que se procede a esta forma
de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones
de secretario de la Comunidad, con el visto bueno del
presidente, que en cualquier caso y aunque no se exija
recomendamos hacer siempre como complemento de
las anteriores en situaciones que puedan ser especial-
mente delicadas.

Tratamiento jurisprudencial

Desde el punto de vista Jurisprudencial, debemos partir
siempre de la premisa de que en caso de conflicto sobre
si la comunicacién se ha producido no, corresponde a
la comunidad de propietarios probar que ha enviado
una notificacion de celebracion de Junta o el acta de la
misma, para evitar que se exija al comunero probar un
hecho negativo, que no ha sido citado, cuestion que re-
sultaimposible yano solo en propiedad horizontal, si no
en cualquier ambito del derecho.

A mayor abundamiento y en cuanto a transcenden-
cia juridica de las citaciones sacamos a colacién la
reciente STS de la Sala 1° n° 572/2020 de 3 de no-
viembre con cita de las SSTS n° 444/2007, de 3 de
mayo, y n°® 726/2007, de 28 de junio, que se hace eco
de reiterada doctrina jurisprudencial, con arreglo a
la cual normas que rigen la forma de practicar tales
citaciones tienen caracter imperativo, por lo que su
vulneracion es sancionada con la nulidad radical de
la junta y de los acuerdos en ella adoptados, corres-
pondiendo, como hemos indicado anteriormente la
demostracion de haber realizado la citacion en de-
bida forma a quien tiene la obligacion de llevarla a
efecto, que no es otra que la Comunidad de propieta-
rios para la cual constituye un hecho positivo de fac-
tible y necesaria demostracion, haciendo referencia
dentro la antedicha Sentencia a otras del Tribunal
Supremo en el mismo sentido : ( SSTS de 3 de junio
1935,10 de julio de1967, 17 de octubre de 1983, 8 de oc-

tubre 1984, 23 de septiembre 1986, 8 de julio de 1988,
entre otras).

Practicas invasivas

Ahora bien, la jurisprudencia de nuestro TS igualmen-
te previene sobre las practicas abusivas de los copro-
pietarios evitando ser notificados, sea con la intencién
de paralizar la vida comunitaria o de evitar asumir sus
obligaciones frente al resto de los comuneros, 0 ambas,
y tiene en cuenta esta situacion que indudablemen-
te se produce en la practica. En este sentido, la STS n°
987/2007, de 19 de septiembre, contempla el supuesto en
el que el cauce habitual de comunicacién era el correo
certificado con acuse de recibo, que el destinatario tardo
en recoger casi un mes, y proclama:

“Con reiteracién esta Sala ha sefialado que nada im-
pide, tanto desde el punto de vista sustantivo ( art. 15,
parrafo segundo, LPH ), como probatorio, que se pueda
considerar acreditado haber tenido lugar la citacion de
un comunero a la Junta general, aunque no conste la fe-
haciencia del conducto notarial o del correo certificado
con acuse de recibo, siempre que se den determina-
das circunstancias y entre ellas la de que se trate de
un sistema habitual de comunicacion entre la Co-
munidad y los comuneros sin queja o protesta de
sus integrantes ( SSTS 13 de marzo 1997 ; 10 de julio
2003 ; 22 de marzo 2006 ).

Es decir que el Tribunal Supremo lo que ha hecho, es
elaborar una doctrina de criterio flexible para armoni-
zar los derechos de los comuneros y de la comunidad.

Medio habitual de comunicacion

Basicamente dicha doctrina, como ya apuntamos en la
Sentencia antedicha de 17/09/2007, indica que se puede
considerar acreditado haber tenido lugar la citacién o
notificacion de un comunero a la Junta general, aunque
no conste la fehaciencia del conducto siempre que se
den dos circunstancias:

1° Que el sistema empleado de notificacidon sea el siste-
ma habitual de comunicacion entre la Comunidad y los
comuneros.
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2° Que no haya existido queja o protesta del comunero
previamente respecto del sistema.

La SSTS n° 1368/2007, de 18 de diciembre, también ci-
tada por la STS n°® 506/2020, reitera esta doctrina en un
caso en el que se doto de eficacia, a los efectos de cita-
cién del propietario recurrente, a la carta enviada a
éste, presumiendo su recepcion en la medida que era el
medio habitual de comunicacién y habia venido dan-
do resultado positivo, sin queja alguna del propietario
en los ultimos afios.

Lo que en definitiva y con buen criterio a mi juicio, se
pretende por parte del TS es dinamizar la vida de la
comunidad y evitar que la pasividad de los copro-
pietarios no entorpezca el funcionamiento de la ins-
titucién, propugnando un criterio flexible en ésta y
en otras cuestiones en armonia con las directrices de
la propia Ley, entre ellas el logro de una convivencia
normal y pacifica presidida por la idea de justicia y la
atencién a las necesidades de la colectividad ( STS 5
de mayo de 2000 ). Se trata, en definitiva, de armoni-
zar los derechos de los comuneros con los de la propia
comunidad, y ello permite, sin duda, dotar de efica-
cia situaciones que aun alejadas de un formalismo
extremo, tener que notificar fehacientemente a todos

4

“La jurisprudencia previene sobre
las practicas abusivas de los
copropietarios evitando ser

notificados, sea con la intencion de
paralizar la vida comunitaria o de
evitar asumir sus obligaciones frente
al resto de los comuneros, o ambas”

los comuneros, por ejemplo, no causan indefension ni
perjuicio a estos.

Ello no obsta y concluimos de esta forma, que, reco-
miendo desde la experiencia practica, la notificacién
“fehaciente” en casos muy concretos y excepciona-
les como actas de las que se van a derivar procedimien-
tos judiciales a determinados comuneros, cuando se
les notifique a los mismos, por ejemplo, porque de esta
forma aseguramos no tener ningtin futuro problema al
respecto en el procedimiento judicial y acotamos po-
sibles vias de defensa al propietario demandado por la
comunidad.



ESPECIAL

Larelacion de confianza entre la Comunidad y el
Administrador de Fincas

La reciente aprobacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda
supone un espaldarazo para la profesion de administrador de fincas profesional. Aun
cuando se trata de un érgano de las comunidades de propietarios contemplado en la Ley
de Propiedad Horizontal de 1960 y reconocido legalmente, la referencia expresa en una
ley de tanta importancia en el sector inmobiliario supone un reconocimiento expreso de
la importancia de la figura del administrador de fincas para la seguridad de los derechos
de los propietarios.

FABIO BALBUENA
ADMINISTRADOR DE FINCAS COLEGIADO
ABOGADO
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ESPECIAL

EL Administrador
de Fincas
Profesional

El administrador es uno de los érganos de gobierno de
la comunidad de propietarios, segin articulo 13.1 d) de
la Ley de Propiedad Horizontal. El cargo de administra-

dor, y en su caso, secretario-administrador, podra ser
ejercido por cualquier propietario o por personas fisicas
con cualificacion profesional suficiente y legalmente re-
conocida para ejercer tales funciones, segun el articulo
13.6, parrafo 2°.

A ello hay que afiadir la Disposicion Adicional 62 de
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, que se refiere expresamente a “los adminis-
tradores de fincas>, a los que define como “las perso-
nas fisicas que se dedican de forma habitual y retribuida
a prestar servicios de administracidén y asesoramiento a
los titulares de bienes inmuebles y a las comunidades
de propietarios de viviendas”.

La confianza como elemento esencial

Uno de los elementos esenciales de la relaciéon contrac-
tual entre la comunidad de propietarios y el administra-
dor de fincas es la confianza.

La R.A.E. define la confianza en su primera acep-
cién como “esperanza firme que se tiene de al-
guien o algo™.

Como dice el filé6sofo Francesc Torralba, “la confianza
es un pacto tdcito, invisible, sin papeles ni firma. Con-
fiar es tener fe en el otro, en aquello que dice y promete,
es creer en su palabra”. Y el filésofo José Antonio Ma-
rina afade: “en sentido estricto sélo se puede confiar en
personas, porque solo ellas pueden haberse comprome-
tido a actuar de una particular manera”.

Se entiende, asi, que las comunidades confien en el ad-

ministrador que contratan, sobre la base de su cualifi-
cacion profesional, su prestigio, y su actuacién con-
forme a la legalidad y al cédigo deontoldgico.

En la Ley de Propiedad Horizontal el administrador se
configura como el organo de gestion al que se confia
el adecuado funcionamiento de la propiedad horizon-
tal, como resulta de las funciones que detalladamente le
asigna el articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal
de 1960.

El resumen de funciones que caracteriza al administra-
dor consiste en velar y procurar el mejor uso, disfrute,
conservacion y entretenimiento del inmueble y de to-
dos sus elementos, instalaciones y servicios, con una
competencia ejecutiva extendida, para todas las de-
mas atribuciones que le confiera la Junta de propieta-
rios, de la que directamente depende.

LaSAPdeAsturias,Secc.72,n1°160/2008,de7deabril,
ha sefialado que “... el administrador de fincas es un
colaborador activo de la comunidad de propietarios, de
cuyos 6érganos de gobierno forma parte - art. 13 L.P.H .,
al que en atencidén a sus especiales conocimientos y
formacién, se le atribuyen distintas competencias
y funciones concretas de gestién y gobierno de la
comunidad de propietarios, entendiéndose dicha
relacion como un mandato sui generis, donde es
fundamental el caracter «intuitu personae”, donde pri-
ma la confianza que imprimen las cualidades de la

persona con la que se contrata».

En la SAP de Asturias, Secc. 42, n°® 208/2004, de 14

“La reciente aprobacion de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda supone un
espaldarazo para la profesion de
administrador de fincas profesional”
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de mayo, se proclama que el Administrador profesio-
nal es algo mds que un simple contable, recaudador y
pagador, protector de los intereses sometidos a su cus-
todia. Es un auténtico profesional de la adminis-
tracion inmobiliaria, con la experiencia practica
que se requiere para ello, al estar al dia y al tanto de
cuestiones diversas y complejas y con sujecion a un
codigo moral, garantizado por un Colegio Profesio-
nal, precisamente porque su actuacion se basa en
la confianza.

Cargo ejecutivo de confianza

El administrador es, pues, un cargo ejecutivo de con-
fianza.

De ello se deduce que cuando la comunidad contra-
ta a un administrador de fincas profesional espera fir-
memente que cumpla con sus obligaciones. Le otorga,
pues, un “voto de confianza”, en la firme conviccion de
que sus expectativas no se veran defraudadas.

Ahora, a través de la Disposicion Adicional 62 de la nue-
va Ley por el derecho a la vivienda, como dice Cristina
Argelich Comelles, el legislador ha establecido una
obligacion de medios para los administradores de fin-
cas en el ejercicio de sus funciones, al expresar que “los
administradores de fincas, en el desarrollo de su activi-

dad profesional, deben actuar con eficacia, diligencia,
responsabilidad e independencia profesionales,
con sujecién a la legalidad vigente y a los cédigos éticos
establecidos en el sector, con especial consideracion ha-
cia la proteccion de los derechos de los consumidores
establecidos por las comunidades auténomas y en esta

£l

ley”.

Por tanto, se recogen expresamente los deberes profe-
sionales del administrador de fincas en orden a la pres-
tacion de sus servicios, de forma que el cumplimiento
de tales deberes no puede contemplarse como una mera

“A través de la Disposicion
Adicional 62 de la nueva Ley por el
derecho a la vivienda, el legislador

ha establecido una obligacion de
medios para los administradores de
fincas en el ejercicio de sus funciones”
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recomendacion para el administrador, sino como una
verdadera obligacion legal que tiene por objeto garan-
tizar la proteccion de los derechos de los consumidores.

Asi, en la medida en que el administrador cumpla de
forma estricta con las obligaciones legales en el desarro-
llo de su actividad profesional serd capaz de conservar la
confianza que la comunidad ha depositado en él.

Codigo Deontologico de Administradores de Fincas

Ademas, esta confianza se predica no solo respecto del
profesional concreto contratado por la comunidad, sino
de todo el colectivo de administradores de fincas cole-
giados, pues la propia ley se refiere al deber de sujecién
alalegalidad vigente y a los cddigos éticos establecidos
en el sector. En este sentido, el Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas de Espaiia
dispone de un “Cédigo Deontolégico del Adminis-
trador de Fincas”, que en su Exposicion de Motivos
sefiala:

“La actividad del Administrador de Fincas exige cada
vez mayor rigor y profesionalidad, y unos amplios co-
nocimientos en areas tan diversas como el derecho, la
fiscalidad, los seguros, la economia, la contabilidad, las
técnicas de construccion, la sociologia, los mecanismos
de financiacion, la informatica, el urbanismo y la distri-
bucidn territorial, entre otros.

Ademads, esos conocimientos han de comportar una
imprescindible puesta al dia permanente mediante el
seguimiento de programas de formacion profesional
continua y especifica, que permitan conocer y actuali-
zar de forma habitual, tanto los cambios normativos
como las nuevas tecnologias y sistemas directamente
relacionados con el entorno profesional.

Por todo ello es necesario plantear el cumplimiento por
parte de los Administradores de Fincas de unos criterios
deontologicos y de buenas practicas en el ejercicio de
su profesién, que han de servir de guia fundamental
para el desarrollo de su actividad, sin perjuicio y mas
alla de la normativa profesional, que piensa en obliga-
ciones con consecuencias disciplinarias. Las buenas
practicas han de servir de sello de calidad que distin-

gan, como valor afiadido, a los profesionales Adminis-
tradores de Fincas colegiados, y que resulten de utilidad
para proteger los intereses de los consumidores.”

El incumplimiento de las obligaciones

Para la jurisprudencia, el administrador tiene el deber
de ejecutar sus competencias y cumplir sus obligaciones
con una especifica prudencia, diligencia y atencion.

Este deber surge como consecuencia directa de su con-
dicién de profesional cualificado, pues en atencion a
sus especiales conocimientos y formacion se le atribu-
yen distintas competencias y funciones concretas de
gestion y gobierno de la Comunidad de propietarios.

De ello se deriva que si el administrador incumple sus
obligaciones y no actua conforme a los deberes de pre-
visibilidad y evitabilidad del dafio en los intereses de la
comunidad, nace la responsabilidad civil y profesional
del administrador de fincas.

Por tanto, si se produce algun tipo de infraccion en el
acometimiento de sus obligaciones por cumplimiento
defectuoso o incorrecto, se puede hablar de una respon-
sabilidad dimanante de una actuaciéon inadecuada e
impropia en orden a la ejecucion de lo encomendado,
lo que haria merecedor al administrador del reproche
culpabilistico que del mismo se deriva, generdndose
una responsabilidad por dafios, emanada de la probada
existencia y realidad de unos determinados perjuicios.

Como declara la SAP de Valencia, Secc. 6%, n°
443/2009, de 10 de julio, la posible responsabilidad
civil del administrador, efectivamente no deriva de una
obligacidon de resultado, sino de un deber de ordenada
gestion, de una correcta llevanza de la contabilidad co-
munitaria, y de la adopcién de las debidas cautelas en el
ejercicio de sus funciones y de la debida diligencia para
evitar cualquier dafio a la Comunidad.

Pero pese a no existir obligacion de resultado, conviene
tener en cuenta que, como dice la SAP de Jaén, Secc.
22, n° 97/2012, de 19 de abril, la diligencia que es exi-
gible a un administrador de fincas no es la de normal,
del “padre de familia”, esto es, la que debiera adoptar un
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Alquiler o comprade
terrado comunitario para el
uso y disfrute exclusivo de
un departamento privativo

El creciente interés en las ciudades por
revalorizar el uso de los terrados y azoteas
implica que cada vez sean mas los propietarios
y propietarias en edificios comunitarios que
buscan nuevas formulas para obtener un uso
exclusivo de parte o de la totalidad de estos
espacios comunes.

En este articulo exponemos algunas premisas
que consideramos de interés para aquellas
personas que estan valorando la posibilidad
de adquirir el uso exclusivo de todo o de una
parte del terrado o terrazas comunitarias del
inmueble.

JOSEP MARIA ESPINET ASENSIO
abogado

o Se puede comprar el terrado comunitario? Existen fundadas dudas sobre
si la compraventa es un instrumento adecuado para hacerse con el uso
exclusivo de este elemento comun y para vincularlo permanentemente
alatitularidad del departamento privativo. Los terrados y terrazas de un

edificio constituido en régimen de propiedad horizontal, tienen como principal
funcién la de evitar los perniciosos efectos de las inclemencias meteorologi-
cas. El cardcter de elemento comun les viene dado por su propia naturaleza, por
lo que su titularidad pertenece en comunidad y de forma indivisible a los pro-
pietarios de elementos privativos en proporcion a la cuota de participacién es-
tablecida en el titulo de constitucién de la propiedad horizontal. Las cubiertas,
los terrados y las terrazas de un edificio carecen, en nuestra opinion, de comer-
ciabilidad separada, por lo que dificilmente pueden considerarse como objeto
de un contrato de compraventa, si bien es cierto que ésta es una cuestion que
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entra en el terreno de lo juridicamente opinable, como
muchas otras tantas cosas en derecho, y haya quien con-
sidere perfectamente vdlida la figura de la compraventa
para hacerse con la titularidad dominical sobre la terra-
za comunitaria o una parte de ella y vincularla al ele-
mento privativo con cardcter permanente.

“Comprar” la terraza

Se alude habitualmente a la idea de “comprar” la terraza
comunitaria para referirse al negocio oneroso estable-
cido entre un propietario particular y el resto de propie-
tarios de la comunidad, en virtud del cual el primero
adquiere y vincula, con cardcter permanente e insepa-
rable a su departamento privativo (vivienda o local), el
uso exclusivo y excluyente de toda o una parte de la
terraza a cambio de una contraprestacion por parte del
titular del departamento privativo. Por lo general, esta
contraprestacion serd en dinero, aunque se admite que
no sea dineraria y que consista, en cambio, en realizar
total o parcialmente a su cargo determinadas obras o
mejoras en los elementos y servicios comunes del in-
mueble (pintura de la fachada, reparaciones de la esca-
lera, humedades, impermeabilizacién adecuada de las
cubiertas y terrazas, instalacion ascensor, etc.).

Nuestro ordenamiento legal catalan en materia de
propiedad horizontal reconoce esta figura como un acto
de “cesion” (no utiliza el vocablo “venta”) de la vincula-
cion del uso exclusivo que adopta la comunidad de pro-
pietarios a favor de un determinado departamento pri-
vativo (ver art. 553-43 CCCat). El acuerdo de la junta de
propietarios para vincular a uno o diversos elementos
privativos el uso exclusivo de terrazas y cubiertas, entre

“Las cubiertas, los terrados y las terra-
zas de un edificio carecen, en nuestra
opinion, de comerciabilidad separada,
por lo que dificilmente pueden consi-

derarse como objeto de un contrato de

compraventa”

otros elementos comunes que resefia la ley, sin que por
ello pierdan el caracter ni la naturaleza de elemento co-
mun, requiere la unanimidad de los propietarios (arts.
553-26,1c) y 553-43, 1, del CCCat).

La vinculacién inseparable al elemento privativo ten-
dria de este modo un caracter permanente, de modo
que, en caso de transmisién entre vivos o por causa de
muerte del departamento privativo al que se vincula
el uso exclusivo de la terraza o de una parte de ella, el
adquirente y sucesivos adquirentes del departamento
privativo, por el hecho de ser titulares dominicales del
mismo, mantendrian incélume dicha vinculacion y el
derecho de uso exclusivo que comporta.

El alquiler, lo mas practicoy
econémico

El alquiler puede ser una buena férmula para dar res-
puesta al interés de algunos propietarios para el uso ex-
clusivo de la totalidad o parte de los terrados comunita-
rios. Es, sin duda, una opcién mucho menos compleja
que la adquisicion de la vinculacion del uso exclusivo
y no por ello menos practica. Un acuerdo de arrenda-
miento es mas facil y de rdpida materializacién vy, so-
bre todo, mucho mads econdémico. El principal inconve-
niente del arrendamiento es la sensacién psicoldgica
que ello comporta para no pocas personas que tienen
la percepcidn de que, si no se tiene la propiedad, no se
tiene nada, y de que el alquiler es como tirar o malgas-
tar el dinero.

Al margen de esta ultima consideracidn, conviene tener



presente la elasticidad que ofrece la férmula del arren-
damiento. Se puede establecer sobre toda la terraza co-
munitaria o unicamente sobre una porcion de la misma;
por un breve plazo de tiempo o de larga duracion, pu-
diendo llegar a ser de por vida del arrendatario. Cuando
la duracion del arrendamiento es superior a los 15 afios,
el régimen de la propiedad horizontal en Catalufia dis-
pone que es necesario un acuerdo de la comunidad que
cuente al menos con el voto favorable de las 4/5 partes
de los propietarios que a su vez reunan las 4/5 partes de
las cuotas de participacion, mientras que, si es por una
duracién de 15 afios 0 menos, se requiere Unicamente la
mayoria simple.

Por ultimo, resefar, y no por ello menos importante, que
el impacto fiscal para el arrendatario es sensiblemente
inferior al que se devenga con la cesidon de la vincula-
cién del uso exclusivo.

$Como calcular el precio de la
cesion o del alquiler?

No hay en la actualidad, que sepamos, un “mercado
transparente” ni un numero significativo de muestras
en el mercado sobre esta clase de operaciones tan sin-
gulares, lo que impide aventurar un precio por metro
cuadrado de terraza tanto en régimen de cesién como
de alquiler. El precio en uno u otro caso sera finalmente
el que lleguen a convenir la comunidad de propietarios
y el propietario interesado, y 1o hardn atendiendo a mul-
tiples factores y circunstancias si bien teniendo todos
presente, que el precio unitario por metro cuadrado, sea
en cesion vinculatoria permanente, sea en cesionen
arrendamiento, no puede equipararse de ninguna ma-
nera al que el mercado atribuye como si de una vivienda
libre se tratara. Muchos expertos en valoracion inmobi-
liaria tienen por costumbre, aunque guiados también
por la normativa sectorial existente sobre valoraciones
inmobiliarias, fijar el valor unitario por metro cuadrado
de terraza en el 50% del valor unitario de mercado por
metro cuadrado en venta o alquiler de la vivienda. No
obstante, éste es sélo un parametro que tiene un carac-
ter meramente indicativo y no vinculante para las par-
tes, siendo éstas quienes han de alcanzar al respecto un
acuerdo firme y definitivo atendiendo a sus respectivos
intereses y necesidades.

“Esta ya resuelto por los Tribunales
que también le es de aplicacion el
procedimiento de desahucio previsto
en la Ley de Enjuiciamiento Civil en
caso de impago de la renta”

Coste fiscal y administrativo

En caso de alquiler, el coste fiscal a cargo del arrenda-
tario o usuario en alquiler de la terraza es relativamente
sencillo de calcular. Su constitucién tributa por el Im-
puesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP)
aplicable a los arrendamientos, teniendo en cuenta el
importe anual de la renta convenida y la duracion del
alquiler. No hay mds costes administrativos por trami-
tacién documental que los que derivan de la redaccion
de un contrato de arrendamiento.

En caso de cesion de la vinculacion del uso exclusivo,
el tipo impositivo de ITP como si de una transmision
onerosa de bienes inmuebles se tratara, aplicado sobre
el valor o precio real acordado con la comunidad, gene-
ra una carga tributaria significativamente superior a
la del arrendamiento. Concurren, ademas, gastos de
notaria y de registro de la propiedad nada desdefia-
bles y que no se dan en el arrendamiento, a lo que hay
que afiadir otros de caracter tributario que se devengan
por modificacién del titulo constitutivo de la propiedad
horizontal. Dada la complejidad del tratamiento tri-
butario que esta clase de operaciones comporta, reco-
mendamos solicitar presupuestos previos o avance de
costes a cada uno de los operadores y profesionales que
intervienen en la operacion, si bien en estas situaciones
sugerimos que sea la notaria en la que se prevea articu-
lar 1a cesién de la vinculacidn del uso exclusivo, donde
informen con detalle o anticipen de una manera aproxi-
mada el importe de todos los gastose@
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Problematica
hipotecaria en

el ejercicio de
accion de retracto
arrendaticio

El ejercicio de la accidn judicial
de retracto arrendaticio plantea
una enorme problematica en

la practica forense. Y en este
articulo vamos a poner un
ejemplo de un problema practico
habitual que si no se resuelve
correctamente conllevara la
ineficacia del retracto ejercitado.

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS
Socio de Fuentes Lojo Abogados. Profesor de laUOC.
Vocal de la Comision de Codificacion de Cataluiia

1 margen de la problemdtica estrictamen-

te procesal, puede generarse una compleja

problemadtica en materia hipotecaria que

exige que el operador juridico conozca bien
la Ley Hipotecaria -LH- y tenga bien asentados los prin-
cipios que rigen nuestro sistema hipotecario (principio
de tracto sucesivo, el principio de fe publica, principio
de prioridad, principio de inoponibilidad, principio de
legitimacion registral, principio de seguridad juridica,
entre otros).

“El hecho de que la finca no esté
inscrita a nombre del comprador
contra el que se pretende ejercitar el
derecho de retracto determinara que
se deba formular la demanda también
contra el transmitente que continua
figurando como titular registral”

La finca arrendada se vende a un tercero sin respetar
el derecho de tanteo y el comprador no inscribe a su
nombre la finca, habiéndose producido la transmisién
de la finca, pero continua figurando la titularidad re-
gistral a nombre del vendedor. El arrendatario tiene co-
nocimiento de la transmisién porque se lo ha comuni-
cado fehacientemente el comprador, no en virtud de la
publicidad registral, disponiendo desde el momento de
dicha comunicacion de un plazo de caducidad de trein-
ta dias naturales - de sesenta dias en caso de que este-
mos ante un contrato de arrendamiento sujeto a la Ley
de Arrendamientos Urbanos del 64 - para ejercitar el
derecho de retracto.

Plazo de caducidad

La perentoriedad del plazo de caducidad para el ejerci-
cio del derecho de retracto y la complejidad para arti-
cular correctamente la demanda de retracto exige que
se midan muy bien los pasos a seguir para que el retrac-
to no solo se ejercite validamente, sino de forma eficaz.
El hecho de que la finca no esté inscrita a nombre del
comprador contra el que se pretende ejercitar el dere-
cho de retracto determinara que se deba formular la de-
manda también contra el transmitente que continua
figsurando como titular registral, para garantizar que
en caso de estimarse la demanda pueda inscribirse la
finca a nombre del arrendatario retrayente. De lo con-
trario, obtendremos una sentencia estimatoria, pero el
Registrador denegara la inscripcion de la transmisién
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judicial por mucho que sea ordenada por la autoridad
judicial, por no cumplir el requisito de tracto sucesivo,
que declara, en su art. 20 LH, que para inscribir o anotar
titulos por los que se declaren, transmitan, graven, mo-
difiquen o extingan el dominio y demds derechos reales
sobre inmuebles, deberd constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos.

Rectificacion de la titularidad registral

Noétese que para una rectificacion de la titularidad re-
gistral que se adecue a la titularidad civil se exige que el
consentimiento de los titulares de derechos inscritos
o resolucidén judicial firme dictada en procedimiento
donde estos hayan sido oidos que asi lo ordene, pues asi
resulta del principio de tracto sucesivo del articulo 20
dela Ley Hipotecaria y, en general, del principio cons-
titucional de interdiccién de la indefension procesal
que consagra el articulo 24 de nuestra Constitucién
(RDGRN de 27 de febrero de 2023).

Asi pues, en estos casos, deberd demandarse al titular
registral en la demanda de retracto a los solos efectos
de que pueda ser oido y asi garantizar que el manda-
miento judicial de que ordene la transmisién a favor del
arrendatario retrayente se inscriba.

Como saben, si bien en nuestro derecho la inscripcién
es declarativa y no constitutiva de derechos - salvo al-
gunas excepciones -, conseguir que se inscriba dicho
mandamiento judicial ordenando la transmision al re-
trayente o el mandamiento de anotacién preventiva de
la demanda solicitada cautelarmente, evitara el riesgo
de que el retrayente acabe perdiendo la propiedad de la

“Debera demandarse al titular
registral en la demanda de retracto a
los solos efectos de que pueda
ser oido y asi garantizar que el
mandamiento judicial de que ordene
la transmision a favor del arrendatario
retrayente se inscriba”

finca en caso de sucesivas transmisiones a terceros que
confiaron en la veracidad del Registro de la Propiedad
por virtud de la proteccién que la ley otorga al tercer hi-
potecario (art. 34 LH).

$Qué dice la legislacion?

Articulo 24 Constitucion Espaiiola

1. Todas las personas tienen derecho a obtener la
tutela efectiva de los jueces y tribunales en el ejer-
cicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que,
en ningun caso, pueda producirse indefension.
Articulo 20 Ley Hipotecaria:

Para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiquen o
extingan el dominio y demds derechos reales
sobre inmuebles, deberd constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los
actos referidos.

Articulo 34 Ley Hipotecaria

El tercero que de buena fe adquiera a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el Re-
gistro aparezca con facultades para transmitir-
lo, serd mantenido en su adquisicidén, una vez
que haya inscrito su derecho, aunque después
se anule o resuelva el del otorgante por virtud
de causas que no consten en el mismo Registro.
La buena fe del tercero se presume siempre
mientras no se pruebe que conocia la inexacti-
tud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de
mas proteccion registral que la que tuviere su
causante o transferente.
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Extension
temporal de la
responsabilidad
del avalista en

el contrato de
arrendamiento de
vivienda. ¢, abarca
a las prorrogas del
mismo?

En el presente articulo

vamos intentar exponery, en
ultimo caso, determinar sila
responsabilidad de la avalista
por el pago de las rentas se limita
al plazo de duracion estipulado
en el contrato o se extiende a las
prérrogas del contrato, y a cuales
de ellas.

ANTONIO NAVARRO SELFA

Abogado experto en derecho de la propiedad
Profesor del master de acceso a la abogacia de la
Universidad de Murcia, en materia de arrenda-
mientos urbanos y propiedad horizontal.

ara empezar, resulta fundamental indicar que

el articulo 1.851 del Cédigo Civil dispone

que: «La prorroga concedida al deudor por el

acreedor sin el consentimiento del fiador ex-
tingue la fianza».

Por tanto, al ser la fianza una asuncién voluntaria de una
deuda ajena habra de estarse a los términos en que se haya
realizado, esto es, al contrato de arrendamiento en que
se haya plasmado. Pero en términos generales ha de par-
tirse de considerar que la fianza no se presume y no puede
extenderse a mds de lo contenido en ella (art. 1.827 CC),
por lo que, en principio y en cuanto a su duracion, sera la
misma que la del contrato segun lo pactado en este; y que
la prorroga concedida por el deudor al acreedor sin el con-
sentimiento del fiador extingue la fianza (art. 1.851 CC).

Exclusiéon prérroga voluntaria

En este sentido existe un casi unanime cuerpo de juris-
prudencia del que es representativa, a mi juicio por su
didactica exposicion, la Sentencia de la AP Barcelona 8
de junio de 2018 que sostiene en su literalidad: “En apli-
cacién del articulo 1.827 del Cédigo Civil, segtin el cual la
fianza no se presume: debe ser expresa y no puede exten-
derse amads de lo contenido en ella; y en relacion con el ar-
ticulo 1.851 del Cédigo Civil, a tenor del cual, «la prorroga
concedida al deudor por el acreedor sin el consentimiento
del fiador extingue la fianza», que la obligacion del fiador
alcanza el plazo de duracion del contrato pactado, exclu-
yendo sus prorrogas voluntarias, pactadas entre arrenda-
dor y arrendatario, singularmente en el supuesto de ta-
cita reconduccion, por cuanto esta institucion no tiene
otro significado que prorrogar la relacidon arrendaticia,
mediante la aparicion de un nuevo arriendo consentido
en forma tdcita y con efectos novatorios respecto al pri-
mero, salvo que concurra la aceptacién del fiador”.

Si bien genera cierta division Jurisprudencial la exten-
sién del aval a la prorroga del articulo 10 de la LAU, la
mayor parte de la Jurisprudencia la considera volunta-
ria, siendo su naturaleza distinta a las del articulo 9° y
por tanto no extensiva la flanza a dicho periodo, asi: AP
Barcelona, Seccién: 13, Fecha: 20/04/2023 :

“Por el contrario, se considera que la fianza, salvo pacto en
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contrario, no se extiende a la prorroga del articulo 10 de
la LAU por tratarse de una prérroga voluntaria que entra
en juego unicamente si llegada la fecha de vencimiento del
contrato, o de cualquiera de sus prorrogas, una vez transcu-
rridos como minimo tres afios de duracidn de aquel, ningu-
na de las partes notifica a la otra, al menos con treinta dias
de antelacion a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo”

Consentimiento anticipado del
fiador

Cuestion distinta ocurre obviamente cuando “ab initio”,
se pacta expresamente que la fianza alcanzara a toda
la duracion del contrato, clausula que no es ajena en
absoluto al trafico juridico y que es bastante frecuente
en la practica.

En este sentido la muy reciente Sentencia de la AP A
Coruiia, Sec. 5.2, 127/2023, de 18 de abril, establece:
“En el presente caso, como bien aprecia la sentencia
apelada, de la simple lectura del contrato de aval y fian-
za solidaria suscrito entre la arrendataria y el fiador de-
mandado, en el que se acuerda: que éste responde ante
la arrendadora del cumplimiento de todasy cadauna de
las obligaciones contraidas por aquella en el contrato de
arrendamiento de vivienda de fecha 18 de septiembre
de 2015, que el avalista fiador declara conocer, “duran-
te todo el tiempo que ocupe el referido piso, ya sea por
estipulacion convenida, por la tacita reconduccién o
por cualquier otra causa, entendiéndose ocupado por la
inquilina arrendataria hasta su entrega legal a la libre
disposicidn del arrendador”, resulta evidente que la ga-
rantia personal de la fianza solidaria constituida, y las
obligaciones contraidas por el fiador en dicho contrato,
se extienden a todo el tiempo en que la inquilina ocupe
la vivienda arrendada, hasta su entrega a la arrendado-
ra, cualquiera que sea la causa de tal ocupacion, inclui-

da expresamente la tacita reconduccion, lo cual implica
el consentimiento anticipado del fiador al mante-
nimiento de la fianza en la situaciones de prérroga del
contrato, a los efectos del art. 1851 del CC”.

Conclusion

Por tanto, si en el contrato no se indica nada sobre el
periodo al que se extiende la fianza y se pacta una dura-
cién determinada, se viene entendiendo que el articulo
1.851 del Codigo Civil no es de aplicacion al supuesto de
prorrogalegal obligatoria del articulo 9 de la LAU por lo
que la fianza se extiende a la duracién de dicha prorroga
legal obligatoria hasta alcanzar los cinco o siete afos
vigentes desde el comienzo a la finalizacion del contrato.

Por el contrario, se considera mayoritariamente , aun-
que no de forma undnime por la Jurisprudencia que
la fianza, salvo pacto en contrario, no se extiende a la
prorroga del articulo 10 de la LAU por tratarse de una
prérroga voluntaria y no obligatoria que entra en juego
unicamente si llegada la fecha de vencimiento del con-
trato, o de cualquiera de sus prorrogas establecidas en el
articulo 99, y por supuesto y nunca se extiende a los pe-
riodos que el contrato se hallaré en tacita reconduccion.

&Y si ponemos un ejemplo
practico?

Situémonos en un contrato de arrendamiento de vivien-
da cuya duracién establecida en el contrato es de 2 afios.
Segun lo anteriormente expuesto, en caso de existir un
fiador, su obligacion como tal se extenderia durante el
tiempo legal establecido por las partes, esto es el de esos
dos afios y el que reste hasta completar el plazo de dura-
cién del art.9 LAU (5 afios si el arrendador es persona fisi-
cay 7 afios si el arrendador es persona juridica), es decir,
el periodo de prorrogas obligatorias establecido por ley.

Por el contrario, una vez acabado este plazo, ni en el
de la prorroga voluntaria que se establece de 3 afios
(art.10LAU), ni en el de las sucesivas que pudieran exis-
tir al amparo de la tdcita reconduccion, el fiador queda-
ra obligado, si este afianzamiento no esta pactado ex-
presamente.
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. Qué es Conecta?

Es la plataforma en |la nube del Consejo General de Colegios de Administradores de
fincas de Espafia (CGCAFE) para el intercambio de informacion entre proveedores y
administradores de fincas colegiados. Tiene como objetivo el establecimiento de un
canal de comunicacion seguro y eficaz que sea beneficioso para ambas partes.

o

N

.Por qué usar Conecta?

Permitira a los proveedores de cualquier sector enviar de forma directa y rapida
documentos e informacién (Facturas, presupuestos, contratos, datos de
instalaciones, etc.) a los Administradores de Fincas, agilizando y simplificando de
forma significativa el trabajo de recopilar y archivar facturas y otros documentos, y
una gran ventana de mercado para los proveedores al comunicarles con cientos de
comunidades y Administradores de Fincas.

2 La seguridad es lo primero

Uno de los principales objetivos de la plataforma es garantizar la seguridad de las
comunicaciones y la integridad de los datos. Para ello se utilizan protocolos de
comunicacion cifrados SSL en todos los procesos de intercambio de informacion vy
tecnologias de aislamiento de informacion que garantizan que el Unico destinatario
de los datos sea, en efecto, el cliente final.
Las bases de datos cuentan también con un servicio de encriptaciéon en tiempo real
que garantizara el correcto aislamiento de la informacion evitando cualquier acceso
no autorizado a los datos.

ACCEDE EN: https://conecta.cloud/
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NOS INTERESA

Yo conozco laLey de
bienestar animal: ¢y tu?

Tener un animal de compainia no tiene
porque alterar o crear conflictos vecinales
si se respetan las normativas establecidas
por las comunidades auténomas,
ayuntamientos y la Ley de Bienestar Animal
aprobada recientemente. Conocer las
leyes y cumplirlas es algo que concierne a
toda la ciudadania porque de ello depende
la convivencia en nuestros edificios. Los
administradores de fincas colegiados
conocemos como aplicarlas y resolvemos
todas las dudas al respecto. Por eso, si alin
no conoces que dice la Ley de Bienestar
Animal, Iéenos, que te la explicamos.

Comision Imagen Profesional CGCAFE



ey 7/2023, de 28 de marzo, de proteccion
de los derechos y el bienestar de los ani-
males, que ha entrado en vigor el pasado 29
de septiembre, regula aspectos tan impor-

tantes como qué especies pueden ser consideradas ani-
males de compaiiia, cudles son las obligaciones esen-
ciales que tienen que cumplir las personas con respecto
a su animal de compaiiia, cuanto tiempo pueden estar
nuestras mascotas solas en casa o en balcones y terra-
zas, o la obligacion de suscribir un seguro obligatorio,
entre otras cuestiones.

oPuedo dejar a mi mascotaenla
terraza?

Las mascotas suelen ser fuente de conflicto en nuestros
edificios cuando los duefios no cumplen con la norma-
tiva establecida. Ademds de las normas autondmica y
locales que es obligatorio cumplir cuando el animal de
compafiia transita por elementos comunes de los in-
muebles o las calles y parques, la Ley de Bienestar Ani-
mal también recoge lo siguiente:

Estd prohibido dejar animales sueltos o en condicio-
nes de causar dafios en lugares publicos o privados de

“Esta prohibido mantener de forma
habitual a perros y gatos en terrazas,
balcones, azoteas, trasteros, sotanos,

patios y similares o vehiculosr”

acceso publico, especialmente en los parques naciona-
les, cafiadas donde pastan rebafios o animales u otros
espacios naturales protegidos donde puedan causar da-
fios a las personas, al ganado o al medio natural.

Estd prohibido mantener de forma habitual a perros y
gatos en terrazas, balcones, azoteas, trasteros, sota-
nos, patios y similares o vehiculos.

No se puede dejar sin supervision a cualquier animal de
compaifiia durante mas de tres dias consecutivos; en
el caso de la especie canina, este plazo no podra ser su-
perior a veinticuatro horas consecutivas.

Se prohibe tener animales venenosos, reptiles de mas de
dos kilos —excepto tortugas—, cualquier prirmate, mami-
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“En el caso de la tenencia de perros
y durante toda la vida del animal, la
persona titular debera contratary
mantener en vigor un seguro de
responsabilidad civil por dafios a
terceros”

feros silvestres de mds de cinco kilos o especies amena-
zadas.

Obligacién de adoptar las medidas necesarias para evi-
tar que su tenencia o circulacién ocasione molestias,
peligros, amenazas o dafios a las personas, otros
animales o a las cosas.

Evitar que los animales depositen sus excrementos y
orines en lugares de paso habitual de otras personas,
como fachadas, puertas o entradas a establecimien-
tos, procediendo en todo caso a la retirada o limpieza de
aquéllos con productos biodegradables.

Identificar mediante microchip y proceder a la esteri-
lizacion quirurgica de todos los gatos antes de los seis
meses de edad -salvo los inscritos en le registro corres-
pondiente como reproductores.

La baja de un animal de compafiia por muerte debera
ir acompaiada del documento que acredite que fue in-
cinerado o enterrado por una empresa reconocida ofi-
cialmente para la realizacion de dichas actividades, ha-
ciendo constar el numero de identificacion del animal
fallecido y el nombre y apellidos de su responsable.

$Qué tengo que hacer si mi
mascota es un perro?

La norma es muy clara al establecer que “la persona res-
ponsable de un animal serda también responsable de los
posibles dafios, perjuicios o molestias que, sin me-
diar provocacion o negligencia de un tercero, pudiera
ocasionar a personas, otros animales o cosas, a las vias
y espacios publicos y al medio natural, de conformidad

con la legislacion aplicable”. Por ello es obligado que:

- Las personas que opten a ser titulares de perros de-
berdn acreditar la realizacion un curso de formacion
para la tenencia de perros que tendrd una validez inde-
finida.

- Dicho curso de formacion sera gratuito.

- En el caso de la tenencia de perros y durante toda la
vida del animal, la persona titular deberd contratar y
mantener en vigor un seguro de responsabilidad civil
por daiios a terceros, que incluya en su cobertura a las
personas responsables del animal, por un importe de
cuantia suficiente para sufragar los posibles gastos de-
rivados.

éPuedo llevar mi animal de
compania en el transporte
publico o privado?

Le Ley también es muy clara al respecto: si, siempre que
no sea peligroso para las personas, otros animales o las
cosas, y se cumplan con las normativas socio-sanita-
rias y las condiciones de acceso establecidas por los dis-
tintos medios de transporte publicos o privados.

Respecto a los establecimientos publicos y privados,
alojamientos hoteleros, restaurantes o bares, también
pueden entrar si cumplen con las condiciones detalla-
das anteriormente. Si no se admite la entrada del ani-
mal, el establecimiento publico o privado debera mos-
trar un aviso que lo indique y que este se vea desde el
exterior.

Actualmente, en Espafia hay mas de 13 millones de ani-
males de compafiia registrados e identificados, pero
existen estudios que establecen que solo el 27,7% de los
perros que llegan a los centros de acogida estan identifi-
cados con microchip, y solo un 4,3% en el caso de los ga-
tos -Informe de la Fundacion Affinity y el Departamento
de Psiquiatria y Medicina Legal de la Universidad Auté-
noma de Barcelona-.

Con estos datos, existe un importante nimero de ani-



males de compafiia que no estan identificados, y esto

“No se puede dejar sin su pervisién a ha fundamentado la aprobacién de la Ley de Bienestar
cualguier animal de compadia durante Animal, porque tal y como establece la normativa en
’CI i P ) su preambulo, “existe un gran nimero de animales de
mas de tres dias consecutivos; en el compafiia que no estan identificados, con el riesgo que
caso de la especie canina, este plazo ello supone, tanto para la adecuada protecciéon como
no pod ra ser superior a veinticuatro para la propia seguridad y salud publica y la conserva-

horas consecuti as” ciéon de la biodiversidad”.

utiv

oY a qué sanciones me enfrento si no cumplo la normativa?

a) Lasinfracciones leves con apercibimiento o multa de quinientos a diez mil euros.
b) Lasinfracciones graves con multa de diez mil uno a cincuenta mil euros.
¢) Lasinfracciones muy graves con multa de cincuenta mil uno a doscientos mil euros.

oY qué mas hay que saber?

1°.- ;A qué animales afecta la ley?:

Esta ley afecta a todos los animales que conviven con nosotros en nuestras casas y a todos los animales de
especies silvestres que estan bajo el cuidado humano.

29.- ;Cuadl es el objetivo de la ley?

Proteger los derechos y el bienestar de los animales de comparfiia y silvestres en cautividad, detallando sus
condiciones de tenencia, luchando contra el abandono y el maltrato y promoviendo la adopcion y tenencia
responsable.

39.- ;Qué especies pueden ser consideradas animales de compaiiia?

Los perros, gatos y hurones.

Los animales domésticos que se incluyan en el listado que elaborara el Ministerio de Derechos Sociales y
Agenda 2030. «

Los animales de produccion que se inscriban como animales de compaiiia por decisidn de su titular.

Las aves de cetreria.

Los animales de acuariofilia no incluidos en el catdlogo de especies exdticas invasoras ni de especies sil-
vestres protegidas.

Animales pertenecientes a especies silvestres que se incluyan en el listado positivo, que aprobara el minis-
terio.

Fuente: Ministerio de Asuntos Sociales y Agenda Urbana.

MAS INFORMACION: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2023-7936
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ALMERIA

“lll Promocion de
Oficiales habilitados”

Las instalaciones de CAF Alme-
ria acogieron, y ya es la tercera vez,
a la “III Promocion de Oficiales
habilitados de despacho” para
examinarse de un durisimo ejercicio
tipo test con 100 preguntas que
restaban los contestadas mal, con
un tiempo maximo de dos horas.

El presidente de CAF Almeria, D
Gabriel Oyonarte, después de
darles la bienvenida de nuevo al
Colegio, les pidié a todos ese ulti-
mo esfuerzo del curso, a fin de que,
sin nervios, contestasen a todas las
preguntas ya que le constaba, por
los profesores que han impartido el
curso, que han sido unos alumnos
excelentes y muy participativos en
esas cuatro sesiones. Sesiones que
han abarcado todas las materias que
ven a diario en sus despachos y aho-
ra pondran en practica en las Juntas
de Propietarios.

ALICANTE

X Curso Francisco
Brotons

Se ha celebrado, en la localidad de

Torrevieja (Alicante), la X Edicién
del Curso Francisco Brotons or-
ganizado por el Consejo Valenciano
(Colegios de Valencia/Castellén y
Alicante). En esta ocasidn tuvo una
duracién de so6lo una jornada. Nu-
merosas fueron las ponencias, des-
tacando entre otras las impartidas
por la Magistrada Cristina Muiioz,
el consultor Manuel Rodrigo sobre
la gestidon empresarial en el &mbito
de la AF o la Mesa redonda sobre di-
ferentes visiones para transformar
los despachos con Victor Arenas,
Pablo Tamayo y Martin Carlos.

Pero, sin duda, lo més relevante de
este afio ha sido el incremento no-
table de inscritos al curso, mas de
200 colegiados y la buena acogida
que ha tenido el evento por parte
de las empresas patrocinadoras. A
tenor de lo que se ha analizado, la
formacioén y el compaifierismo, si-
guen siendo un valor para nuestra
profesién muy cotizado.

Jornada de Formacion “Cémo
lidiar con propietarios manipu-

ladores”

La jornada estuvo impartida por

Silvia Garcia, experta en temas
de comunicacién y habilidades co-
merciales y negociadoras. Fue una
maflana eminentemente practica y

muy enriquecedora para los cole-
giados participantes. Enhorabuena
a la ponente, asi como al Gabinete
de Estudios del CGCAFE por pro-
porcionar este tipo de cursos tan in-
teresantes para la profesion.

ARAGON

Cambio de presidente
y renovacion de la
junta de gobierno

Una vez finalizado el proceso elec-
toral, se celebrd, en la sede colegial,
el acto de toma de posesion y jura
de cargos de los nuevos miembros

de la Junta de Gobierno del Cole-
gio Territorial de Administradores
de Fincas de Aragon y el cambio de
presidente.

Tras 25 aflos como presidente, Mi-
guel Ruiz Lizondo, dejé su cargo y
se produjo el traspaso de poderes al
que a partir de ese momento presi-
dira la institucion, German Pardi-
fas Ortin.

Para German Pardifias Ortin, que
ocupaba el puesto de vicepresidente
primero de esta corporacion, el relevo
en la presidencia es “un honor y una
responsabilidad que asumo con com-
promiso, entusiasmo y humildad”.
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Como responsable del Colegio Terri-
torial de Administradores de Fincas
de Aragdn, se compromete a trabajar
incansablemente, junto al resto de la
Junta de Gobierno, para fomentar la
formacion continua de los colegia-
dos, promover buenas practicas en la
administracion de las comunidades
de propietarios y contribuir al desa-
rrollo de politicas publicas que bene-
ficien al conjunto de la sociedad.

Lanueva Junta de Gobierno queda
configurada de la siguiente manera:
Presidente
D. German Pardiiias Ortin.
Vicepresidenta 12
D.2 Veronica Ruiz Herrera.
Vicepresidenta 22
D.2 M.2 Antonia Bielsa Blas.
Vicepresidenta 32
D.2 Margarita Rigo Vallbona.
Secretario
D. Angel Calavia Ginés.
Tesorero
D. Pablo Saldaiia Medina.
Contadora Censora
D.2 Eva M.? Santamalia Cancer.
Vocales
D. José Luiz Gonzalez Diez.
D.2 Beatriz Gonzalez Bosque.
D2 Diana Maria Senao Landivar.
D. David Rodrigo Tajada.

D. Celso Mostacero Fernandez.
D. Antonio Calvo Rodrigo.
D.2 M.2 Luisa Polo Balen.

D. Carmelo Lozano Enciso.

D. Fernando Piazuelo Cebrian.

Desde el Colegio de Administra-
dores de Fincas de Aragon quieren
dar las gracias a los miembros de
la anterior Junta Directiva, que tan

brillante trabajo han realizado y
cuya espléndida labor, merece ser
publicamente reconocida: D. Mi-
guel Ruiz Lizondo, D. Carlos de
Miguel Cabeza, D. Javier Crespo
Jordan y D. Carlos Gascon Logro-
fo.

BARCELONA Y LERIDA

iEl Camino de
Santiago llega a
tierras catalanas!

El Col-legi d’Administradors de Fin-

ques de Barcelona-Lleida organizo
un pequefio tramo del Camino de
Santiago dividido en dos etapas:
Montserrat y Collserola. Los AFca-
minantes pudieron disfrutar de
unos dias maravillosos rodeados de
paisajes increibles, gastronomia de-
liciosa y una compafiia inmejorable.

El jueves 12 fue el dia de encuentro
entre todos los participantes y se
organizo una visita a la majestuo-
sa Sagrada Familia. El viernes 13
es cuando se dio el pistoletazo de
salida a la primera etapa, rumbo al
Monasterio de Montserrat, un lugar,
sin duda, repleto de espiritualidad,
historia y naturaleza. Y qué decir
de su montaila de Montserrat, jgran
simbolo de Catalufia!

El sabado hicieron una ruta por
Collserola hasta la Basilica del Ti-
bidabo. Durante el camino, pudie-
ron disfrutar de diferentes visiones
de Barcelona: desde la Barcelona
Industrial hasta la Barcelona Mo-
dernista. Todo esto a través de una
infinidad de paisajes espectacula-
res repletos de vegetacion, fuentes,
cuevas neoliticas y arquitectura...
un entorno inolvidable.

Pero no solo consistid en andar y
sudar, ya que durante estos dias
compartieron comidas exquisitas
amenizadas con el canto de la Co-
ral del CGCAFE. También visitaron
la Bodega Torres, bailaron y, sobre
todo, jrieron mucho y mucho!

Una mencidn especial a los patroci-
nadores, que sin ellos todo esto no
hubiera podido ser posible. Gracias
a Conversia, Factor Energia, Ferrer
& Ojeda, Banco Sabadell y Grupo
Mutua de Propietarios.

Estamos seguros de que ha sido una
experiencia inolvidable y mas pu-
diéndola compartir entre todos los
caminantes que ya formamos una
gran familia.

CADIZ

Celebrado con éxito
en Ceuta el V Curso
de Formaciény
Perfeccionamiento de
la Profesion ‘Paco Gil’

Los administradores de fincas co-
legiados de Cadiz y Ceuta no falta-
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ron al “V Curso de Formacion y
Perfeccionamiento de la Profe-
sion ‘Paco Gil’”, una cita formativa
esencial para los administradores
de fincas colegiados y que en esta

edicion se celebrd durante dos dias
en Ceuta.

Con el tema ‘Productividad e In-
novacion tecnologica en la ad-
ministracion de fincas’, el evento
tuvo lugar en la ciudad auténoma
los pasados dias 20 y 21 de octubre.
Una cita que consto de dos jornadas
en las que los profesionales colegia-
dos de la administracion de fincas
disfrutaron de ponencias de espe-
cial interés para el sector.

Con el patrocinio de LAE Homes y
Pulso Energia, el viernes 20 de oc-
tubre los administradores de fin-
cas colegiados aprendieron sobre
‘Centralitas virtuales’, de la mano
de Alfonso Gémez Martinez, admi-
nistrador de fincas colegiado, en
una jornada que abrié Alejandro
Ramirez Hurtado, consejero de Fo-
mento, Medio Ambiente y Servicios
Urbanos de la Ciudad Auténoma de
Ceuta.

La primera jornada arrancé con la
ponencia ‘Inteligencia Artificial
como ayudante en el despacho’,

ofrecida por Victor Arenas (AAFF
y CEO de Fynkus). Tras un descan-
so, Fran Martinez, AAFF y CEO de
“Fincas Cholo”, habloé de los Habitos
del administrador de fincas de alto
rendimiento.

Ademads, la cita formativa conto
también con un programa paralelo,
en el que AAFF y acompaifantes co-
nocieron mejor Ceuta. Visita guiada
ala Puerta Califal o al Monte Hacho,
cena, guia por la ciudad... el evento
sirvié también para descubrir todos
los encantos de la ciudad auténo-
ma.

CANTABRIA

Ruiz-Capillas,
reelegido presidente
del colegio de
administradores de
fincas de cantabria

Alberto Ruiz-Capillas ha resul-
tado reelegido presidente del Cole-
gio de Administradores de Fincas
de Cantabria (CAFCA) toda vez que
la candidatura que encabezaba ha
sido la Uunica presentada a las elec-
ciones, previstas inicialmente para

finales de diciembre.

Ruiz-Capillas capitaneara hasta
2027y por cuarto mandato consecu-

tivo una Junta de Gobierno con cin-
co mujeres y cuatro hombres que ya
venian ejerciendo distintos cargos
en el maximo organo colegial, sin
bien varios de ellos estrenardan aho-
ra responsabilidades.

Asi, el nuevo organigrama de la Jun-
ta de Gobierno del CAFCA queda
configurado de la siguiente forma:
Vicepresidenta, Rut Garcia; Secre-
tario, Juan Bautista Safiudo; Te-
sorera, Belén Gil; Contador-Censor,
Francisco Javier de la Hoz; Vocal
1°, Francisco Gutiérrez; Vocal, 2°,
Marta Mora; Vocal 3°, Isabel Are-
nas; Vocal 4°, Silvia Fernandez; y
Vocal 5°, Luis Alberto Leonardo.
Ademds, entran como suplentes
Eduardo Macho, Rosa Villegas y
Maria del Carmen Muela.

Entre los principales retos de Ruiz-
Capillas, que representa a un colec-
tivo de cerca de 300 profesionales,
destacan la creaciéon de la figura
del administrador de fincas de ofi-
cio en la futura Ley de Vivienda de
Cantabria, la promocién de nuevos
convenios de colaboraciéon con el
Gobierno de Cantabria y los ayunta-
mientos de la regién y la formacion
continuda de los colegiados.

Ademas, el presidente del CAFCA
trabajara intensamente para cul-
minar la implantaciéon de la pla-
taforma CONECTA vy facilitar el
desarrollo del Plan Estratégico de
Comunicacion del Consejo General,
que él mismo dirige como coordi-
nador de la correspondiente Comi-
sion.
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JAEN

Tecnicas de
comunicacion

Silvia E. Garcia Garcia, consultora
a nivel nacional e internacional con
mas de 34 afios de experiencia en
asuntos de neurolingiiistica y Téc-
nicas de Comunicaciéon y Gestion
del Estrés, nos brindé su sabiduria
en un taller unico titulado “Limites
dela Empatiay Estrés Emocional
en el Trato con los Propietarios”.
Fue una oportunidad invaluable
para nuestros colegiados, quienes
se sumergieron en el mundo de la
comunicacidn efectiva y la gestion
del estrés en el ambito que nos con-
cierne.

Ademas, en este enriquecedor en-
cuentro, nuestros colaboradores de
Conversia nos brindaron una char-
la informativa sobre “CAE y las obli-
gaciones legales para comunidades
de propietarios”, proporcionando a
nuestros miembros informacién vi-
tal para su desempefio profesional.

Después de una jornada de aprendi-
zaje y crecimiento, concluimos con
un pequeflo céctel que nos permitio
estrechar lazos y fortalecer nues-
tra red de contactos. Este evento

no habria sido posible sin el apoyo
constante de nuestros patrocinado-
res, Otis y Conversia Consultoria, vy,
por supuesto, sin la participacion de
nuestra destacada ponente, Silvia
E. Garcia Garcia.

LAS PALMAS

VI Jornadas Juridicas
en Canarias

El Colegio de Administradores de
Fincas de Las Palmas ha organizado

las VI Jornadas Juridicas en Cana-
rias.

Enfocadas a la excelencia y forma-
cion profesional, las VI Jornadas
Juridicas cumplen el objetivo de
mantener actualizados a los admi-
nistradores de fincas colegiados. El
evento de proyeccion nacional ha
sido un éxito rotundo, con la asis-
tencia de 77 colegiados de diferen-
tes partes de Espaiia.

Durante las jornadas se trataron
temas de rigurosa actualidad que
competen en la labor de los admi-
nistradores de fincas en su dia a dia.
Las ponencias fueron inauguradas
el viernes 27 de octubre con la par-
ticipacién de Miriam Méndez Pérez,

letrada de la Administracién de Jus-
ticia, que se centr6 en un tema de
crucial importancia para los admi-
nistradores de fincas colegiados que
no es otra que tratar con “La deuda
de morosos”.

La segunda ponencia estuvo a car-
go de Maria José Andrade Santana,
Juez adscrita al TSJ de Canarias.
Su charla vers6 sobre “La comuni-
dad de propietarios frente a la ley
de prevencion de riesgos laborales,
coordinacion actividades empresa-
riales y responsabilidad laboral”.

Las VI Jornadas Juridicas con la
ponencia de Juan Avello Formoso,
Magistrado-Juez Decano Exclusivo
del partido judicial de Las Palmas,
quién abordé el efecto de “La ley de
segunda oportunidad” en las comu-
nidades de propietarios.

El punto final de las Jornadas es-
tuvo a cargo de José Ramon Garcia
Aragon, Magistrado Juez del Juz-
gado de Primera Instancia de Las
Palmas de GC, con la ponencia “Los
Okupas en elementos privativos y
elemento comunes”.

Un afio mas, las Jornadas han ofreci-
do un valioso espacio de aprendiza-
je, formacion y networking para los
profesionales del sector. Las diver-
sas ponenciasy la experiencia de los
destacados ponentes enriquecieron
los conocimientos y la comprension
de los temas legales de relevancia
actual. Asi mismo, la presidenta del
Colegio de Administradores de Fin-
cas de Las Palmas, Rosario Molina;
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aprovecho la ocasidén para anunciar
el VI Encuentro Canario de Admi-
nistradores de Fincas que organi-
zara el Colegio de Administradores
de Fincas de Las Palmas en el mes
de octubre del 2024 y que también
tendrad el cardcter nacional.

MADRID

Acto de entrega
de Menciones
Honorificas 2023

Ha tenido lugar en CentroCentro,
el auditorio del Palacio de Cibeles,
el tradicional acto de entrega de las
Menciones Honorificas 2023 del Co-
legio de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid).

Este evento, que contd con el patro-
cinio conjunto de Grupo GTG, José
Silva Correduria de Seguros y Veci-
nos con Corazoén, y estuvo ameniza-
do por el cuarteto Blaukamara, reu-
nio a cerca de 250 asistentes, entre
administradores homenajeados y
familiares.

La presidenta del CAFMadrid, Isa-
bel Bajo, inauguro este evento, des-
tacando la histdrica labor de los ad-
ministradores de fincas colegiados,

en la mejora de la convivencia y la
calidad de vida en las comunidades
de propietarios, desde la primera
Iniciativa Legislativa Popular apro-
bada en Espafia, que promovieron
para poner freno a los problemas
de morosidad en las comunidades,
hasta el momento presente, como
agente clave para la rehabilitacion
energética de edificios.

Tras su intervencion, dio paso al de-
legado del Area de Gobierno de Po-
liticas de Vivienda del Ayuntamien-
to de Madrid, Alvaro Gonzalez,
quien, ademas de felicitar a los ga-
lardonados con las Menciones, ma-
nifestdé el importante papel que
tiene el administrador de fincas en
el ambito inmobiliario y el compro-
miso de colaboracién que siempre
ha tenido en el Colegio en las politi-
cas y planes de vivienda puestos en
marcha por el Consistorio.

Tanto el delegado como la presi-
denta hicieron entrega de las Men-
ciones Honorificas a la Trayectoria
Profesional a los administradores
Ramiro Gomez y Pedro Gonza-
lez, que recogieron sendas escultu-
ras que representan la estrella de los
triunfadoresy el edificio y las llaves,
simbolos de la buena administra-
cidén.

Seguidamente, Jestuis Santidrian,
coordinador de la Comision de
Eventos y Menciones Honorificas,
dio lectura de los administradores
galardonados con las medallas por
sus 40 y 25 aiios en el ejercicio de
la profesion, asi como de los co-

legiados de honor, que recogieron
ademas un diploma acreditativo de
manos de los miembros de la Junta
de Gobierno del Colegio.

Los patrocinadores de este evento,
representados por Miguel Angel
Terrel, gerente de Grupo GTG, y
Diego Silva, director Técnico de
José Silva Correduria de Seguros,
felicitaron a los homenajeados y
presentaron, a través de un video,
el proyecto “Vecinos con corazon”,
que nacio hace un afio para favore-
cer la instalacion de servicios car-
dioprotegidos en comunidades de
propietarios.

Los galardonados y sus familiares
pudieron departir en un vino es-
pafiol, que sirvié como colofén del
acto de entrega de las Menciones
Honorificas 2023.

MALAGA Y MELLILLA

Ubeda acoge el XXXII
Curso Francisco
LiRhdan con emocion

y asistentes de toda
Espana

La ciudad de Ubeda, Patrimonio
Historico de la Humanidad, aco-

gio los dias 10 y 11 de noviembre
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el XXXII Curso de Perfecciona-
miento en el Ejercicio de la Pro-
fesion. Francisco Lifian’ al que
asistieron 120 profesionales de toda
Espafia en un evento que aglutind
formacion, cultura... y momentos
bastante emotivos.

Como es habitual, Francisco Li-
fian, presidente de Honor del CAF
Malaga, dio por inaugurado el cur-
so que lleva su nombre en un acto
que contd con la participacién de
Javier Barajas, presidente del Co-
legio de Administradores de Fincas
de Jaén, Manuel Diaz, presidente
del comité organizador del Curso;
Fabian Huguet, secretario del Con-
sejo General; José Feria, presiden-
te del Consejo Andaluz, y el propio
Francisco Lifian, quien terminé su
intervencion con una larga ovacion
de todos los presentes.

En el apartado formativo, esta tri-
gésima segunda edicién conté con
ponencias juridicas, técnicas y de
desarrollo profesional. Asi, como
ha venido siendo habitual desde
sus inicios, la primera sesién corrid
a cargo del abogado y asesor juri-
dico del Colegio de Administrado-
res de Fincas de Mdlaga y Melilla,
Francisco Gonzalez Palma, quien
analizo los primeros 18 meses de la
ultima reforma de Ley de Propiedad
Horizontal (Ley 10/2022).

Un tema que también desperté mu-
cho interés fue la ciberseguridad en
los despachos de la administracion
de fincas, impartido por Ainoa Ce-
laya, ingeniera en telecomunica-
ciones y Master en Seguridad y Ana-

lisis Forense, ofrecio las claves para
mantener protegidos los sistemas
informaticos, asi como el procedi-
miento que debe seguirse si se sufre
un ciberataque.

La primera jornada termind con
una actividad sorpresa que trasla-
dé a muchos de los asistentes a los
afios ’80 y ’90 con la reproduccion
del famoso concurso televisivo ‘1, 2,
3’, pero con una curiosa adaptacion
ala administracion de fincas.

La jornada del viernes se inici6é con
una nueva ponencia de ambito juri-
dico: ‘Los ruegos y preguntas en una
reunion de Comunidad de Propieta-
rios. Cudl es la funcién del Admi-
nistrador de Fincas’, impartida por
Ana Bozalongo, asesora juridica
del Colegio de Administradores de
Fincas de Tarragona; y termind con
la analista en comunicacion no ver-
bal, Sonia El Hakim, quien expuso
técnicas para ayudar a gestionar a
los vecinos complicados en una co-
munidad de propietarios.

Pero este Curso Francisco Lifidn era
especial también porque reciente-
mente se celebrd el 90 cumplea-
ios de Francisco Lifian. Y asi se
quiso conmemorar durante la cena
en una pequeifia sorpresa al propio
Presidente de Honor quien sopld
las velas de una tarta en recuerdo
de tan importante efeméride mien-
tras todos los presentes le cantaban
cumplearios feliz. Ademas, se le ob-
sequié con un recuerdo especial de
este momento.

Por otro lado, el XXXII Curso Fran-
cisco Lifldn sirvié también para des-
cubrir dos ciudades joyas del Rena-
cimiento. Ademads de un completo
programa de acompafiantes, todos
los asistentes pudieron disfrutar de
sendas visitas guiadas a los centros
histéricos tanto de Ubeda como de
Baeza.

TARRAGONA

Jornadas Juridico/
Fiscales

El Colegio ha desarrollado unas
Jornadas Juridicas y Fiscales con-
tado para ello con ponentes de rele-

vancia.

El primer dia fue a cargo del Joan
Perarnau, presidente de la Audien-
cia Provincial de Tarragona el titulo
de su ponencia: “La obligacion de
los propietarios a contribuir en los
gastos comunitarios (ordinarios y
extraordinarios). Sistema de impu-
tacién de gastos.”

Para el siguiente dia de la Jornada
contamos con Blanca Pujol, Ins-
pectora de la Agencia Tributaria de
la Delegacidon de Tarragona y trato:
“Obligaciones de las Comunidades
de Propietarios con la Hacienda Pu-
blica.”
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Cerro el ciclo M. José Osuna, Fiscal
jefe de la Audiencia Provincial de
Tarragona, con una ponencia que
hablé de: “La Responsabilidad pe-
nal de los AFC en el ejercicio de sus
funciones.”

TENERIFE

Queja por la
insuficiente dotacion
en Canarias de

los fondos Next
Generation

El Colegio de Administradores de
Fincas de Santa Cruz de Tenerife ex-
presé publicamente su frustracion
por lo que ha ocurrido en Canarias
con los fondos Next Generation
para la rehabilitacidn energética de
edificios. El pasado septiembre, el
presidente, Luis Garcia, y el agente
rehabilitador Patxi Padura, asesor
del Colegio, cuestionaron en una
concurrida rueda de prensa tanto
la insuficiente dotacién presupues-
taria para los programas (P3 y P5),
como el retraso del Instituto Cana-
rio de la Vivienda en gestionar los
expedientes en tiempo y forma. En
total: mas de 200 personas involu-
cradas en el trabajo del Colegio y

mas de 400 solicitudes de comuni-
dades sin saber si van a poder reci-
bir las ayudas previstas.

A continuacion, se solicité una re-
union con el consejero canario de
Vivienda para trasladarle la queja
por los escasos 11 millones de euros
destinados a la rehabilitacion de
edificios residenciales, conocer la
situacién de las comunidades aspi-
rantes a las ayudas y los planes del
Ejecutivo para poder cumplir con
los objetivos de ahorro energético,
eficiencia, confortabilidad y accesi-
bilidad de nuestros edificios.

El Consejo Canario participa en
la consulta publica sobre el fu-
turo proyecto de ley de vivienda
turistica

El Consejo Canario de Colegios de
Administradores de Fincas ha par-
ticipado en la Consulta Publica del
Ejecutivo canario sobre el futuro
proyecto de ley regulador del uso
turistico de la vivienda en las islas.

El Consejo apoya la vivienda vaca-
cional, ya que contribuye significa-
tivamente a la mejora de la econo-
mia en las islas, dinamiza el sector
turistico y enriquece la oferta turis-
tica con precios eficientes, calidad y
profesionalidad en los servicios.

En su escrito, el Consejo defiende
los derechos inherentes a la propie-
dad, aboga por mantener la norma-
tiva vigente vy, llegado el caso, pide
que la futura ley proteja tanto a
propietarios como a consumidores.
También se manifiesta en contra de

las regulaciones municipales dis-
persas.

VALENCIA Y CASTELLON

Sebastian Cucala:
‘Aumentan los
alquileres por
habitaciones, una
modalidad mas
economica, pero con
pocos controles’

En Hoy por Hoy Locos por Valencia
Cadena Ser entrevistan a Sebastidn
Cucala, presidente Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Valencia
y Castelldon, y voz autorizada para
ilustrarnos sobre la problematica de
un tipo de alquileres que cada vez
se da mas en las grandes ciudades
como Valéncia.

El incremento del precio de los
arrendamientos estd provocando
un aumento de esta modalidad de
alquiler. Mas aun, siendo una forma
de que muchos propietarios eludan
la nueva Ley por el Derecho a la
Vivienda, evitando la limitacién de
plazos de alquiler y revision de pre-
cios.

Un tipo de alquiler que se regula
por el Cédigo Civil sin someterse a
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otro tipo de controles,
pudiendo
contratos por periodos
inferiores alos que esta-
blece la Ley y, ademas,

realizarse

una vez finalizado ese
contrato, permite subir
los precios sin ningun
tipo de limites. Una
modalidad que, segun
el presidente, provoca
en muchas ocasiones la
sobreexplotacion de
un inmueble albergan-
do a un elevado nume-
ro de inquilinos.

Se trata de un fenéme-
no que esta aumentan-
do en Valéncia y su area
metropolitana, dado el
incremento de los pre-
cios de los alquileres.
O lo tomas o lo dejas.
Ademas, esta modali-
dad de alquiler no suele
gustar a las comunida-
des de propietarios por
el trasiego de gente que
ello implica y que, en
ocasiones, no cuidan
debidamente las zonas
y servicios comunes,
aunque tampoco se
puede generalizar.

Como vemos se trata de
otra forma de esquivar
la nueva Ley por el De-
recho a la Vivienda y
sus derechos y limita-
ciones.

Joeee Consejo General de Colegios
esssssse Aqministradores de Fincas
esesse Espaia
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