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ENTREVISTA MARIA DEL MAR
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COLEGIO DE ALICANTE: “CREO QUE
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CARTA DEL PRESIDENTE

Pablo Abascal Gonzalez
— Presidente

Acoso vecinal en las comunidades de propietarios

1 CGCAFE ha realizado

una campaia digital

sobre el blocking o acoso

vecinal en las comuni-
dades de propietarios, que ha teni-
do una importante repercusion so-
cial en el mundo digital.

Tipificado como delito de acoso en
el articulo 172 del Coédigo Penal, se
define como el acoso con amenazas,
insultos o mensajes descalificado-
res reiterados y recurrentes con el
fin de conseguir fines propios, ge-
nerando problemas de violencia,
convivencia, estrés y falta de respe-
to. Todas estas situaciones pueden
provocar temor, ansiedad, angustia
y posibles trastornos psicoldgi-
cos como el estrés.

Los compaiieros y compaifieras son
quienes mads sufren este blocking, ya
sea a través de constantes llamadas
telefénicas, visitas recurrentes a su
despacho con el objetivo de intimi-
darlo, desprestigio de su actividad
profesional a través de quejas in-
fundadas en el Colegio Territorial
correspondiente, o incluso comen-
tarios denigrantes en redes socia-
les.

Ana Bozalongo, Asesora Juridica
del Colegio de Tarragona y miem-
bro de la Comisién de Imagen Pro-
fesional del CGCAFE, explicaba, en
una articulo publicado en esta Re-
vista, sobre las quejas presentadas

en el Colegio Territorial, lo siguien-
te: “Analizando ese tipo de conduc-
tas, que sistematicamente terminan
con su archivo tras la necesaria
tramitacion colegial, suelen comen-
zar con la insatisfaccion del aco-
sador ante un problema personal
que le afecta y que, en la mayoria de
los casos, pretende convertirlo en
comunitario a través de la colabo-
racion activa del administrador/a.
Podemos pensar en una humedad
que no es generada por un elemen-
to comun sino privativo, y donde,
casualmente, quien la produce no
tiene seguro en su vivienda; o por
ruidos de terceros, en cualquiera de
sus variantes, donde el perjudicado
exige no solo una accién inmediata
sino efectiva del profesional; y asi
hasta el infinito porque los conflic-
tos vecinales cada vez aumentan
mas en cantidad y en diversidad de
causas”.

Para el Administrador y Adminis-
tradora de Fincas, una de las con-
secuencias que se produce con el
acoso vecinal es un importante
nivel de estrés, y aunque esta no
es la unica causa que lo puede pro-
ducir, si tiene una gran incidencia
en su aparicion y desarrollo en el
profesional.

Al respecto, el Colegio de Vizcaya,
con la colaboracion del Colegio de
Navarra, solicité a la Universidad
de Deusto la realizacion de un es-

Pablo Abascal

tudio sobre el nivel de estrés de los
profesionales de Vizcaya, debido a
la preocupacion ante el progresi-
vo incremento de estas situaciones
que se estaban produciendo.

El estudio, denominado “Factores
de estrés entre el colectivo de
Administradores de Fincas de
Vizcaya. Medicion de variables
del bienestar subjetivo y factores
predictores” establece, como una
de las causas del estrés, el acoso ve-
cinal, y valora como muy necesario
dar herramientas a nuestros pro-
fesionales para tratar de mitigar las
situaciones de estrés, pero también
que hay que sensibilizar sobre la
existencia de este problema en las
comunidades de propietarios. Los
Colegios Territoriales y su Consejo
General tenemos que trabajar para
solucionar este importante proble-
ma de convivencia comunitaria @
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Acciones civiles en
benficio de la Comu-
nidad de Propietarios

En nuestro Especial,Vicente
Magro analiza cémo puede, un
presidente o presidenta de una
Comunidad de Propietarios,
ejercitar acciones civiles en
beneficio de la Comunidad de
Propietarios. Una clara exposi-
cion sobre qué se puede hacer

y con qué tipo de acuerdos de

Junta de Propietarios.
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Ernesto Fernandez, M2 del Mar Rodriguez y Pablo Abascal

“JUNTOS, Si”

Organizado por el Colegio de
Administradores de Fincas de Alicante

y patrocinado por el Consejo General
-~CGCAFE-, se ha celebrado el XXIII
Congreso Nacional de Administradores

de Fincas, durante los dias 30 de mayo al 1
de junio. “Juntos, si” ha sido el lema de un
Congreso que ha contado con la asistencia
de mas de 600 administradores de fincas, y
donde se han analizado y debatido temas del
maximo interés profesional y social.

Inaugurado por Ernesto Fernandez, director general de la Entidad Valen-
ciana de Vivienda y Suelo de 1a Generalitat Valenciana, contd con la presen-
cia de Francisco Javier Martin, director general de Vivienda y Suelo del
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana; y Pablo Abascal, presidente del
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas.
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Los Administradores de Fincas han analizado, en su 23°
Congreso Nacional, temas fundamentales en el ejer-
cicio de la profesion, con el objetivo de ofrecer la maxi-
ma garantia profesional a la ciudadania.

En el acto inaugural, el director general de la Entidad
Valencia de Vivienda y Suelo, Ernesto Fernandez, dio
la bienvenida a los asistentes y agradecié que el Congre-
so se hubiera realizado en Alicante, alabando “el gran
trabajo que realizan los administradores de fincas para
la sociedad, y también la colaboraciéon que prestan a
las administraciones publicas”.

En la misma linea se expreso Francisco Javier Martin,
director general de Vivienda y Suelo del Ministerio de Vi-
vienda y Agenda Urbana, que explicé la estrecha colabo-
racion que existe con el CGCAFE, con lo que se logra “un
mayor y mejor conocimiento de las necesidades de los
ciudadanos y ciudadanas para mejorar las condiciones
de la vida en sus inmuebles. Las puertas del Ministerio
siempre estdn abiertas para los administradores y admis-
nistradoras de fincas”.

Pablo Abascal, presidente del CGCAFE, expresd su
agradecimiento por la gran asistencia a este Congreso,

Francisco Javier Martin Ramiro

“Las comunidades de propietarios
deben de contar con un Manual de
Buenas Practicas para poder ofrecer
las medidas y soluciones necesarias a
los problemas que se presenten”

y agradecio6 a la Junta de Gobierno del Colegio el gran
trabajo que habian realizado, porque, “sin duda alguna,
han sabido captar las necesidades formativas de los
profesionales a la hora de organizar este Congreso, y que
nos dotara de nuevas herramientas para ejercer nuestra
profesion”.

Para Maria del Mar Rodriguez, presidenta del Colegio
de Alicante, “la organizacion de este Congreso ha sido
todo un reto, y agradezco a la Junta de Gobierno de mi
Colegio todo el esfuerzo realizado. También quiero mos-
trar mi agradecimiento a todos los compafieros y compa-
fieras asistentes, asi como a las autoridades y miembros
del CGCAFE que nos han apoyado en todo momento para
que estos dias sean todo un éxito formativo y, por supues-
to, que también sirva para estrechar lazos personales”.

¢Qué es la Compilance en la
administracion de fincas?

Aplicacion
program;
C'JI'\‘-P!II'I‘!IE]‘![O normativo
en las comunidades da
propietanos

Vicente Magro Servet

La “Aplicacion de los programas de cumplimiento
normativo en las comunidades de propietarios”
fue la primera ponencia. Impartida por Vicente Ma-
gro Servet, Magistrado del Tribunal Supremo, hablé de
las ventajas para las comunidades de propietarios que
dispongan de un Manual de Compilance. “Las comuni-
dades de propietarios deben de contar con un manual
de buenas practicas para conocer los riesgos legales y
operativos a los que se enfrentan, para poder ofrecer
las medidas y soluciones necesarias”.

Para poner en marcha el Manual de Compliance o Pro-
grama de Cumplimiento Normativo en la Comunidad
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de Propietarios, el presidente realizard la propuesta, que
debera ser aprobada por la Junta de Propietarios, y su
elaboracion se encargaria a profesionales especialistas
en estos temas, explico Magro Servet.

Manuel Sancho, Irene Gil, Fernando Medrano, Fernando Brotons
y Sergio Candela

Cambio decicloenla
administracion de fincas

En esta Mesa Redonda intervinieron Manuel San-
cho Vidal - Administrador de Fincas. Socio director de
Armadans Sancho SL-; Irene Gil Pérez -Administrado-
ra de Fincas. Vicepresidenta 3° del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de C4diz y Ceuta-; Fernando Medra-
no - Administrador de Fincas-; y Fernando Brotons
-Administrador de Fincas. Vicepresidente 3° del Colegio
de Administradores de Fincas de Alicante- Actu6 como
moderador Sergio Candela.

Los administradores de fincas tienen que asumir impor-
tantes retos no solo en el presente, sino también en el
futuro, ya que los clientes demandardan nuevas formas
de ejercer la profesion, solicitan y solicitardn nuevos
servicios y que estos se presten a través de las nuevas
tecnologias. “Los cambios de ciclo son ineludibles, y
los administradores de fincas tenemos que estar prepa-
rados paraello”, comenzd su Intervenciéon Manuel San-
cho, quien, a continuacién, explicé cudl es la situacién
actual de la profesion, los cambios que se estan produ-
ciendo y las soluciones posibles.

“Tenemos que asumir importantes
retos no solo en el presente, sino
también en el futuro, ya que los
clientes demandaran nuevas formas
de ejercer la profesion a través de las
nuevas tecnologias”

Irene Gil hizo un exhaustivo anélisis sobre la situacién ac-
tual del sector, resaltando sus aspectos positivos y aque-
llas mas negativos que, sin duda alguna, hay que cambiar.
“Si estos cambios no se producen, la competitividad del
sector no seria éptima, y esto tenemos que evitarlo”.

Para Fernando Medrano “tenemos la obligaciéon de
realizar importantes y urgentes cambios para adaptar
la profesién a las nuevas necesidades, convirtiendo el
complejo escenario actual y también el futuro, en una
gran e ilusionante oportunidad para la profesion”.

Fernando Brotons analizé cdmo actuar cuando se plan-
tea el cierre del despacho profesional por jubilacion.
Es un tema muy complejo que, en palabras del ponente,
“requiere de una transiciéon muy bien planificada con,
al menos, uno o dos afios para que el traspaso de la carte-
ra se realice con todas las garantias necesarias”

Comunicacion asertiva
y persuasiva para
Administradores/as de Fincas

“Créeme, que te lo digo yo™. Asi inicio su intervencion
Miguel Angel Salguero, fundador de la consultora de
oratoria y comunicacién Kairds, quién explicé las téc-
nicas para una comunicacion asertiva y persuasiva, que
ayudarian a los profesionales a ser mds convincentes,
fortalecer su marca personal, proyectando, asi, mas
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confianza y credibilidad en sus clientes. “Involucrar a
tu audiencia, ser persuasivo, convencer con datos son,
entre otras, algunas de las opciones que propongo para
que se consiga el mayor reconocimiento profesional”.

“Involucrar a tu audiencia, ser persua-
sivo, convencer con datos, son, entre
otras, algunas de las opciones para
que se consiga el mejor reconocimien-
to profesional”

6Como me afectala
globalizacion?

“Globalizacion en el negocio de la Administracion

de Fincas” fue el tema de la Mesa Redonda en la que
participaron Moira Regina de Toledo -directora de
Lello imoveis de Sao Paulo. Vicepresidenta de adminis-
tracion de inmuebles de Secovi Sao Paulo-; Leonardo
Schneider -APSA Rio, presidente del consejo de ad-
ministracién y director. Vicepresidente de Secovi Rio-;
Jeevan D’Mello -Zenesis Corporation de Dubai. Arqui-
tecto y Administrador y formador de comunidades de
propietarios-.

Moderaron Pepe Gutiérrez y Juan Carlos Clement,
administradores de fincas.

Sin duda alguna, la globalizacion afecta, también, a la
profesion de Administrador de Fincas. Asi lo explicaron
en este Mesa Redonda sus participantes, que ven muy
positivo este fendmeno porque conocer cOmo se ejerce
la profesidn en otros paises permite valorar aquello que
se puede implementar en los despachos profesionales.

También se analizé como conseguir ciudades mas hu-

manas y felices con proyectos sostenibles, teniendo en
cuenta las expectativas de los ciudanos/as y conociendo
qué necesitan de los profesionales para la administra-
cién de sus condominios o inmuebles.

Finalizaron explicando la importancia de la Inteli-
gencia Artificial -IA- y la automatizacion del trabajo
profesional, que es muy necesaria para establecer una
gestion estratégica que defina los objetivos, acciones y
analicen los resultados. Con todo ello, sin duda alguna,
se transformardn las ciudades para que la vida sea mas
sostenible.

Alquiler turistico:
éun problema?

Participaron Cristina Muifioz Pérez -Titular Juzgado
N° 5 Alicante-; Miguel Angel Sotillos -Presidente de
FEVITUR CV; y Jorge Ortiz Ramirez Master en Politica
Territorial y Urbanistica de la Universidad Carlos III de
Madrid y Master en Direccién de Empresas Constructo-
ras e Inmobiliarias de la Universidad Politécnica de Ma-
drid.- Moderadora: M2 Dolores Delgado.

Cristina Muiioz desarroll6 el tema “El alquiler turis-
tico en la Ley de Propiedad Horizontal: qué dicen
nuestros tribunales”, y analizé las distintas sentencias
que se han producido en las audiencias provinciales
sobre el tipo de acuerdo que se ha de tomar por la Junta
de Propietarios para prohibir o permitir un piso turisti-
co, indicando que no hay unanimidad a la hora de esta-
blecer cudles deben de ser las mayorias para tomar este
tipo de acuerdo”.

“La vivienda de uso turistico profesional, parte de
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la solucion o del problema”, fue el tema impartido por
Miguel Angel Sotillos, quién analizé las diferentes ca-
suisticas y problemas existentes, asi como sus solucio-
nes, cuando existe un piso turistico en una Comunidad
de Propietarios.

Jorge Ramirez analizo las distintas normativas vigentes
aprobadas por el Estado, las Comunidades Auténomas y
los Ayuntamientos, resaltando que existe una gran diver-
sidad y diferenciacion entre ellas, pasando de estar pro-
hibidas por algunas Comunidades Auténomas, a otras en
que se exige la aprobacién por la Junta de Propietarios.

“El poder positivo
del cambio”

Mago More, -Ingeniero Superior Informatico. Master en
Programa de Direccion General por el IESE Universidad
de Navarra-.

“Tenemos que aprender a introducir imaginacion, inno-
vacion y creatividad en los procesos de produccion, para
mejorar en competitividad”. Asi comenzd el Mago More
su ponencia, estableciendo las premisas para que los
profesionales de la administracion de fincas sepan como
aplicar estos principios en su actividad profesional, ma-
nifestando que todos ellos son imprescindibles para el
desarrollo y competitividad en el presente y en el futuro.

6Nos fiamos de la Inteligencia
Artificial?

“Innovar inteligentemente” fue el tema de la Mesa
Redonda en la que participaron Nuria Oliver -Co-fun-
dadora y directora del Instituto de IA centrada en la Hu-
manidad-; Andrés Pedreiio -Catedratico de Economia
Aplicada-; Bernardino Cortijo Fernandez -Doctor en
Ciberingenieria y Derecho-; Maria José Peral -CEO del
Instituto de Inteligencia Artificial- Moderé Pepe Gutié-

Nuria Oliver, Andrés Pedrefios, Bernardino Cortijo, M@ José
Peral y Pepe Gutiérrez

“La Inteligencia Artificial -IA- es un
recurso muy valioso, ya que con los
datos los profesionales pueden tomar
decisiones informadas, optimizar re-
cursos y mejorar la calidad de vida en
las comunidades de propietarios”

rrez, Administrador de Fincas.

Inteligencia Artificial Sostenible, eficiencia de la ges-
tién documental, explotacién del data y oportunidades
y desafios de la Inteligencia Artificial fueron los temas
centrales del debate.

:De qué hablamos cuando hablamos de Inteligen-
cia Artificial? Los ponentes explicaron que la Inteli-
gencia Artificial consiguen disefiar la mejor estrategia
para implementar soluciones que afectan al dia a dia
profesional.

LaIA - Inteligencia Artificial- es un recurso muy valioso,
ya que con los datos los administradores de fincas pue-
den tomar decisiones informadas, optimizar recursos
y mejorar la calidad de vida en las comunidades de pro-
pietarios. También es una herramienta muy poderosa
para programar el mantenimiento preventivo, presen-
tar informes transparentes y fomentar la convivencia.

1
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¢Qué se consigue con la IA?

- Automatizacién de procesos.

- Mejora en la toma de decisiones.

- Célculo de los riesgos y anticipacién a los problemas.

- Analitica y visualizacion de los datos.

- Cumplimiento normativo y protecciéon de datos de los
clientes.

6Qué es el Burnout
Profesional?

Borja Bandera, médico especialista en endocrinologia
y nutricién, informo sobre como se puede prosperar en
un ambiente laboral inhéspito mediante prevenciéon
del burnout en la administracion de fincas. “Es un es-
tado de agotamiento fisico, emocional o mental combi-
nado con dudas sobre la propia competencia y el valor
del trabajo”, explica Bandera, “que puede llevar a sen-
timientos negativos hacia el trabajo, incapacidad de
desconexion laboral, baja eficiencia profesional o sen-
sacion de incompetencia”.

Explicé que la administracién de fincas presenta unos
factores de riesgo especificos -alta carga de trabajo, ma-
nejo de conflictos, presién constante o interaccién con
el publico, entre otros-, ofreciendo como soluciones:

* Trabajar con un ritmo méas natural y humano.

* Poner el foco en la calidad del trabajo, no en la canti-
dad.

* El ocio y el esparcimiento no son un lujo, sino una
necesidad.

* Hacer mds cosas no equivale a tener mas éxito profe-
sional. Estar mas ocupado no te hace mejor trabaja-
dor. Vence la cultura de la ocupacion.

Carlos Dominguez. Angel Hernandez y Fernando Alvarez

“|LP SOBRE RECLAMACION DE
DEUDAS COMUNITARIAS: 25
ANOS DESPUES”

Intervinieron: Fernando Alvarez Garcia, vocal Junta
de Gobierno CAF Asturias; Angel Hernandez Roman,
presidente CAF Salamanc y Carlos Dominguez Gar-
cia-vidal, Secretario General del CGCAFE.

Durante la celebracion del VIII Congreso Nacional de
Administradores de Fincas en La Corufia, Angel Her-
nandez propuso una Iniciativa Legislativa Popular
para reformar la Ley de Propiedad Horizontal que so-
lucionase el grave problema de la morosidad en las
comunidades de Propietarios. Y ya se han cumplido 25
afios desde que fue aprobada por el Congreso de los Di-
putados.

“Habiamos detectado un importante incremento de la

“El Burnout Profesional es un estado
de agotamiento fisico, emocional o
mental combinado con dudas sobre
la propia competenciay el valor del
trabajo”



Consejo General de Colegios
Administradores de Fincas
Espana

SOLICITA LA AGENDA “"ADMINISTRACION DE FINCAS 2025"

Como ya es habitual, en el Consejo General estamos preparando la edicion de la
Agenda "ADMINISTRACION DE FINCAS 2025”, cuyo importe es de 37,50 euros por
ejemplar (IVA y gastos de envio incluidos).

La Agenda 2025 tiene un contenido de maxima actualidad, recogiendo, en
aproximadamente 200 paginas, toda la legislacion vigente que incide en la actividad
profesional del Administrador de Fincas, con las modificaciones que se hubieran
producido desde la publicacion de la ultima Agenda. Asimismo, se incluyen modelos
de estatutos de comunidad y de contratos, borradores de cartas, notificaciones y
certificaciones, dietario “semana vista”, listin telefénico y cartografia.

En este sentido, se ruega acceder, a través del QR, al formulario para realizar el
pedido de la Agenda 2025.
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“Conviene resaltar que la nuestra
fue la primera ILP que paso el filtro,
tanto por sutoma en consideracion en
el Congreso como por
conseguir 832.000 firmas, superando
ampliamente el minimo requerido de
500.000”

morosidad, y se hacia necesario proponer una refor-
ma de la LPH -explica Angel Hernandez-, que hiciese
posible la reclamacién de deudas comunitarias de una
forma mas eficaz y rapida. Nos involucramos en el pro-
yecto vy, por fin, el dia 8 de abril de 1999, se publicé en
el BOE la Ley 8/1999, de 6 de abril, de reforma de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal”.

Fernando Alvarez y Angel Hernindez explicaron
coémo se trabajo, que retos se superaron, con qué pro-
blemas se encontraron y cdmo se fueron solucionando
hasta la presentacion de la ILP en el Congreso de los
Diputados. Para ambos, esto supuso un momento muy
emotivo, porque tras mucho tiempo, se conseguia una
foto histérica: Presentar la primera ILP desde que esta
se aprobd en en la Constitucion Espariola, que permiti-
ria que se resolviese unos de los problemas fundamen-
tales en las comunidades de propietarios, como era su
morosidad.

Durante su intervencion, Fernando Alvarez reconocio
el trabajo realizado por tantos comparieros y comparie-
ras en aquellos afios, por lo que “el CGCAFE hace publi-
co su agradecimiento a los coordinadores de la Ini-
ciativa Legislativa Popular por su hermosa actuacion, y
alavista de lo logrado, ninguno de nosotros podra decir
que ciertos proyectos son locuras inalcanzables”.

ILP: MANUEL ROBERTO ENGUIDANOS

Muy emotivo fue el momento en el los asisten-
tes al Congreso aplaudieron, en pie, el gran tra-
bajo realizado por Manuel Roberto Enguidanos
como presidente del CGCAFE para conseguir la
aprobacion de la ILP, y su hija Lourdes Engui-
danos, muy emocionada, pronuncio unas pala-
bras en recuerdo de su padre y agradecié “con el
corazon, las muestras de carifio recibidas en este
importante Congreso Nacional”

Jaime Cediel -exsecretario CGCAFE- y Manuel
Roberto -expresidente CGCAFE-

“El 8 de abril de 1999 fue una fecha
histdrica: se publicé en el BOE la
Ley 8/1999 de reforma de la LPH,
promovida por el CGCAFE através de
su ILP sobre reclamacion de deudas
comunitarias”
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25 ANIVERSARIO ILP SOBRE RECLAMACION DEUDAS
COMUNITARIAS

El dia 8 de abril de 1999, afio recordado, a nivel mun-

dial, por la preocupacion por el cambio de milenio “Es nuestro homen aj ey

y la amenaza del “efecto 2000” y, a nivel europeo, . . .
por el lanzamiento del euro, fue una fecha historica reconocimiento para quienes

para los administradores de fincas: se publicoenel ~ gestaron y consolidaron, con esta
B.O.E. la Ley 8/1999 de Reforma de la Ley de Propie- Iniciativa. el importante pape|
— T T . .
l social que actualmente tienen los
administradores de fincas colegiados”

T mli

dad Horizontal, promovida por el CGCAFE a través de
la ILP sobre Reclamacion de Deudas Comunitarias, idea
que surgio precisamente en un Congreso Nacional, el ce-
lebrado en septiembre de 1994 en La Corufia.

Y conviene resaltar que la nuestra fue la primera ILP que

Recepcion en el Senado

paso el filtro, tanto por su toma en consideracion en el
Congreso como por conseguir recoger 832.000 firmas,
superando ampliamente el minimo requerido de 500.000. De hecho, 40 afios después de la aprobacion de
la iniciativa popular, de las 142 ILP presentadas ante el Congreso, tan solo 4 han alcanzado su objetivo de
convertirse en ley. Es mas, hasta 2013, tan sélo una ILP habia sido tramitada como ley en el &mbito estatal:
nuestra ILP sobre reclamacion de deudas comunitarias.

Esta ponencia recoge todas las vicisitudes de los profesionales que se entregaron de lleno a esta ILP. Desco-
nocidos, casi todos ellos, para la mayoria de los administradores de fincas actuales, pretendemos que reco-
nozcamos todos una labor tan silenciosa como positiva
en sus resultados finales. Es nuestro homenaje y reco-
nocimiento para quienes gestaron y consolidaron, con
esta Iniciativa, el importante papel social que actual-
mente tienen los administradores de fincas colegiados.

Y de entre todas esas personas que participaron en este
acontecimiento, hay que destacar a dos que tuvieron
un papel fundamental: Angel Hernandez y Fernando :
Alvarez, y a otra que ya no estd con nosotros y que fue e

el gran impulsor desde la presidencia del CGCAFE, Ma- Presentacion ILP Congreso de los Diputados

nuel Roberto.
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CGCAFE: PROYECTOS Y
NUEVOS SERVICIOS QUE
PRESTA EL CGCAFE.

En esta Mesa Redonda participaron Fabian Huguet
Tous, secretario Junta de Gobierno CGCAFE; Ana Mo-
reno, asesora juridica del CGCAFE; Angel Garcia, res-
ponsable de producto de Signaturit-CAFirma; y Jorge
Hernandez, general manager Experian.

Digitalizacion del CGCAFE

Fabiin Huguet explicé que el CGCAFE ha iniciado la
digitalizacion de todos los servicios que presta a los Co-
legios Territoriales, a los colegiados/as y ala ciudadania,
manifestando que “con ello conseguiremos una mayor
racionalizacion del tiempo con un servicio mas acorde
con las necesidades de informacion y transparencia que
nos exigen los ciudadanos/as”.

También explicé el Convenio con Inverpoint para
promover la compra de carteras entre los colegiados/as,
para que los administradores de fincas que se planteen
su relevo generacional cuenten con un buen asesora-
miento profesional para que puedan dar este paso con la
mayor tranquilidad ya que, sin duda alguna, es el fruto
de un trabajo realizado durante toda una vida.

Sobre el Convenio suscrito con Experian, Jorge Her-
nandez manifesté que permitira crear una base de da-
tos de morosidad de las comunidades de propietarios,
accesible para las entidades financieras y que contri-
buira a la reduccion de los niveles de morosidad. “Este
acuerdo nos ayuda a impulsar, ain mads, la labor de los
administradores de fincas, claves para las comunidades
de propietarios, especialmente en tema de gestion y re-
cobro de deuda, que supone una lacra por su elevado
importa anual en Espafa”, explico el ponente.

Fabidn C. Huguet, Ana Moreno, Jorge Herndndez y Angel
Garcia

6Qué ofrece CAFirma, la
plataforma del CGCAFE?

CAFirma, ademadas de agilizar la tramitacion de los
certificados digitales necesarios, facilitard la gestién
profesional centralizando todos los certificados del
Administrador de Fincas Colegiado, permitiendo su
facil localizacién. Por tanto, esta soluciéon aporta una
importante herramienta para optimizar la gestién de
las notificaciones electrénicas de las diferentes Admi-
nistraciones Publicas. Asi, los colegiados que disfruten
de CAFirma tendrdn controladas, al momento, todas
las notificaciones mediante alertas, sin necesidad de
consultar todos los buzones de sus clientes de forma pe-
riodica

La colegiacion sies
obligatoria

Ana Moreno, asesora juridica del CGCAFE, realizé una
gran exposicion sobre la situacién actual de la profe-
sion, analizando todas las sentencias y normativas
sobre la colegiacidén de los administradores/as de fincas.
Este analisis es concluyente, y “puedo afirmar que, hoy
en dia, la colegiacion es obligatoria si se quiere ejercer
la profesion de Administrador de Fincas”

17
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PROXIMOS CONGRESOS NACIONALES:

2025: ;TE ESPERAMOS EN AVILA!

M2 Rosa Herraiz Martin, presidenta del Colegio de Avila,
presento un pequefio avance de lo que seria el XXIV Congtre-

s0 Nacional de Administradores de Fincas, que se cele- ENAF 2.025

ayode 2025

brard en la ciudad de Avila en el afio 2025. S DE FINCAS il
= .-’»i,r-"""'

La Comision Organizadora del Colegio ya esta trabajan-
do, con gran entusiasmo, en su organizacion, para ofrecer, a
todos los asistentes, un atrayente programa de actividades,
profesionales y ludicas.

Junta de Gobierno del Colegio de Avila
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PUBLIRRE

Entrevista Rosario Fernandez Alvarez,
directora de servicio de segmento de

SabadellProfessional

{Qué tipo de productos servicios especificos ofrece
el banco a los administradores de fincas y cuales
son los mas demandados por ellos?

Los servicios mas demandados por los administradores
de fincas reflejan su necesidad de gestionar eficazmen-
te las finanzas de las comunidades y ofrecer soluciones
practicas a las problemadticas cotidianas que afrontan.
la Cuenta Sabadell Comunidades
de Propietarios que permite acceder a diferentes tarifas

Entre ellos destaco:

de la cuenta para que el administrador de fincas pueda
elegir la que mejor se adapta a cada comunidad (entre
ellas, la tarifa plana), facilitando asi la gestiéon de cobros
y pagos recurrente; y el asesoramiento especializado en
materia de financiacion para realizar reformas o mejo-
rar las viviendas que se complementa con nuestra oferta
de productos de financiacion para maximizar el aprove-
chamiento de estas oportunidades.

Y por supuesto, contamos también con soluciones que
ayudan al administrador de fincas en la gestion del dia
a dia de su despacho, como la Cuenta Sabadell Negocios
PRO, la posibilidad de acceder a financiacion para la
tesoreria del despacho o para mejorar los equipamientos
via renting y también servicios de gestion remota que
facilitan las tareas administrativas.

¢Como esta apoyando el banco a comunidades de
propietarios y administradores de fincas en la ob-
tencion de ayudas para financiar la rehabilitacion
de viviendas?

Por un lado, contamos con especialistas que asesoran
a los administradores de fincas en todo lo relativo a las

“Contamos también con soluciones
que ayudan al administrador de
fincas en la gestion del dia a dia de su
despacho, como la Cuenta Sabadell
Negocios PRO”

posibilidades de financiacién de proyectos de rehabili-
tacién, que estdn capacitados para proporcionar orien-
tacidn experta y soluciones personalizadas. Por otro
lado, hemos desarrollado una serie de productos espe-
cificos para cubrir estas necesidades de financiacién, en
condiciones favorables y que permiten abordar, tanto
pequeilas reformas como proyectos mas extensos de efi-
ciencia energética.

Estos pueden ser con destino a financiar los gastos ini-
ciales, relativos a los primeros tramites para iniciar el
proyecto de rehabilitacién, como la obtencion de licen-
cias. Asi como él propio anticipo de la subvencion, sin
necesidad de esperar a la recepcion de las ayudas proce-
dentes de fondos europeos o de otras subvenciones de
tipo estatal.

En resumen, Banco Sabadell ofrece un apoyo integral a
las comunidades de propietarios y a los administrado-
res de fincas combinando el asesoramiento especializa-
do en productos financieros adaptados a cada fase del
proyecto y un firme compromiso con la sostenibilidad y
la eficiencia energética.



PORTAJE

El ambito de la sostenibilidad, ;qué impacto es-
pera que tengan los fondos en la rehabilitacion de
viviendas y para la mejora de las comunidades pro-
pietarios?

Los fondos europeos se prevé que tendran un impacto
significativo en Espafia. Estos fondos estan destinados
a aumentar la eficiencia energética de los edificios que,
a su vez, tiene multiples beneficios:

1° La reduccidén del consumo de energia, que es uno de
los objetivos que contribuye a la disminucion de las
emisiones de Co2 y los costes energéticos.

2° El incremento del valor de las viviendas, algo benefi-
cioso tanto para los propietarios individuales como para
la propia comunidad de propietarios en su conjunto.

3° El ahorro en las facturas de la luz y la calefaccién y la
posibilidad de deducciones fiscales significativas, con-
tribuyen también a obtener beneficios econémicos.

4° Vivir en edificios con mejores aislamientos técnicos
y acusticos no solo mejora el confort, sino también la
salud de los residentes que viven en un entorno mucho
mads saludable. Por lo tanto, también habra beneficios
en el dmbito de la salud y de la calidad de vida

5° Ademas, esta transicion hacia edificios energética-
mente m4ds sostenibles es crucial para alcanzar los obje-
tivos de neutralidad climatica en 2050.

Sabadell Professional ha anunciado su participa-
cion en 2 proyectos de investigacion de los colegios
de administradores de fincas de Barcelona y Lleida
y de Malaga y Melilla. ;Por qué este apoyo tan signi-
ficativo al estudio de la profesion?

Nuestro apoyo a estos proyectos de investigacion refleja
nuestro compromiso con el desarrollo y la evolucién del
sector de la administracion de fincas. Desde el mismo

Sabadell
Professional

CELEL T
Professional

°S

Sabadell

Professional

=S

sabadell B &

Professional b

Sabadell
Professional

Sabadell
1al

momento en que conocimos estos proyectos no duda-
mos en apoyarlos. Estd en el ADN de la direccion de Sa-
badell Professional.

Somos el Banco de los administradores de fincas y de las
comunidades de propietarios. Estos estudios nos per-
miten identificar y anticipar las necesidades futuras del
sector, nos ayuda a desarrollar soluciones mas efectivas
y a largo plazo, fortaleciendo también nuestra relacion
con los profesionales del sector y asegurando que pode-
mos seguir respondiendo adecuadamente a sus deman-
das.

21
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PRIMERA PLANA

oPuedo otorgar poder

para pleitos en nombre

y representacion de la
Comunidad de Propietarios?

Las comunidades de propietarios carecen,
como es publico y notorio, de personalidad
juridica por tratarse de un colectivo o ente
organico especial basado en intereses
comunes, lo que imposibilita atribuirle la
mencionada personalidad propia, distinta de
la de sus miembros.

Dentro de los érganos comunitarios, la LPH
y jurisprudencia que lo interpreta otorgan
al presidente/a la representacion de la
comunidad dentro y fuera de juicio a tenor
de lo dispuesto en el articulo 13° de la Ley,
ostentando con caracter organico dicha
representacion.

ANTONIO NAVARRO SELFA

Abogado en ejercicio.

Profesor del master de acceso a la Abogacia Universidad de Murcia- Co-
legio de abogados de Cartagena en materia de arrendamientos urbanos
y propiedad horizontal.
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ebemos indicar que, asimismo, la Ley de

Propiedad Horizontal -LPH- también po-

sibilita dicha representacion al vicepre-

sidente, también conforme al referido art.
13° de la LPH, si bien es cierto que dicha facultad solo le
corresponde en supuestos muy concretos y tasados por
la propia Ley, como son la ausencia, vacante o impo-
sibilidad del presidente o presidenta.

Es cierto que el presidente/a tiene la representacion de la
comunidad, y dentro de sus facultades representativas se
encuentra el otorgar, validamente, poder a Procurador
para actuar en el juicio, conforme al art. 13 de la LPH en
relacion con los arts. 6.5 y 7.6 de la LEC, y de igual ma-
nera el vicepresidente solo en virtud de las facultades
residuales del articulo 13° de la LPH, enfermedad, vacancia
o imposibilidad del presidente, asi como en todo aquello
que la Junta le autorice de forma no solo escrita , sino ex-
presa y con interpretacion restrictiva. Por tanto, en princi-
pio, solo el presidente/a o el vicepresidente/a, en los casos
determinados por la Ley, pueden otorgar el poder a pleitos
en nombre y representacion de la Comunidad de Propie-
tarios.

Sin embargo, en la propia Ley de Propiedad Horizon-

“El Administrador/a podra exigir judi-
cialmente, el pago de la deuda a través
del procedimiento monitorio siempre
que los comuneros con derecho a voto
lo hubieran autorizado para llevar las
reclamaciones judiciales oportunas”

tal y sobre todo en la Jurisprudencia que en este caso
la interpreta, podemos encontrar una excepcion muy
importante a la regla antedicha. Asi, debemos tener en
cuenta lo dispuesto en el art. 21.2 de la LPH del siguien-
te tenor literal: “ La comunidad podr4, sin perjuicio de
la utilizacién de otros procedimientos judiciales, re-
clamar del obligado al pago todas las cantidades que
le sean debidas en concepto de gastos comunes, tanto
si son ordinarios como extraordinarios, generales o
individualizables, o fondo de reserva, y mediante el pro-
ceso monitorio especial aplicable a las comunidades
de propietarios de inmuebles en régimen de propiedad
horizontal. En cualquier caso, podra ser demandado el
titular registral, a efectos de soportar la ejecucion so-
bre el inmueble inscrito a su nombre. El secretario ad-
ministrador profesional, si asi lo acordare la Junta de
Propietarios, podra exigir, judicialmente, la obligacién
del pago de la deuda a través de este procedimiento.”

Competencia del
Administrador/a

Por tanto, segun lo establecido en el punto 1 del ya ci-
tado articulo 21 de la LPH, el Administrador/a podra
exigir, judicialmente, el pago de la deuda a través del
procedimiento monitorio siempre que los comuneros
con derecho a voto hubieran autorizado, en su caso al
administrador/a para llevar las reclamaciones judiciales
oportunas, facultandole, ademds expresamente para
otorgar los poderes necesarios a favor de abogados y
procuradores de los tribunales, ya sea ante notario, se-
cretario judicial o funcionario debidamente habilitado.
No debemos olvidar tampoco el art. 20 f) de la LPH en
cuanto corresponde al Administrador/a todas las demas
atribuciones que la Junta le confiera.



Conclusion

En conclusién habra de entenderse, y asi lo hace la Juris-
prudencia, que de conformidad con el art. 21.2 de la LPH
que, si el Administrador/a puede ser habilitado para exigir
judicialmente, via monitoria, las cuotas de los propieta-
rios morosos, igualmente podra otorgar poder con tal ob-
jeto al Procurador, siempre y cuando la Junta lo haya ha-
bilitado para ello, y siempre reiteramos que nos hallemos
dentro del ambito del procedimiento monitorio especial
del articulo 21.2 al que se circunscribe tal facultad, segun la
interpretacidon que la Jurisprudencia realiza del conjunto
del articulado de la LPH referido en el presente articulo.

Asi, entre otras:

AP Valencia, Sec. 11.2,791/2011, de 30 de diciembre: “El
administrador estd facultado para otorgar poderes a Procu-
radores en representacion de la Comunidad al ostentar su
autorizacion en el dmbito del procedimiento monitorio”.

Audiencia Provincial Almeria, 08/11/2022: “Habra

que colegir, como corolario de lo expuesto y de confor-
midad con el art. 21.2 de la LPH que, si el Administra-
dor puede ser habilitado para exigir judicialmente, via
monitoria, las cuotas de los propietarios morosos, igual-
mente podrd otorgar poder con tal objeto al Procurador,
siempre y cuando la Junta lo haya habilitado para ello”.

Audiencia Provincial de Sevilla 24/01/2024: “El ar-
ticulo 21.2 de la LPH permite expresamente al secreta-
rio- administrador, si asi lo acordara la Junta de Propie-
tarios, exigir judicialmente el pago de la deuda a través
del procedimiento monitorio, por lo que cabe concluir
que dicho profesional tiene atribuida legal y excepcio-
nalmente la representacion de la comunidad para esos
procedimientos judiciales concretos, contando adicio-
nalmente con facultad para designar Procurador cuan-
do asi resulte preciso conforme al articulo 23 LEC.”

Audiencia Provincial Barcelona, 2/12/2021: “El ad-
ministrador de la comunidad, autorizado por esta, pue-
de otorgar poderes para la reclamacion en proceso mo-
nitorio de las cuotas adeudadas a la comunidad” ®

INVERPOINT APOYA Y FACILITA EL RELEVO GENERACIONAL EN LOS DESPACHOS
DE ADMINISTRACION DE FINCAS MEDIANTE UN CONVENIO CON EL CGCAFE.

EL CONVENIO DE COLABORACION TIENE COMO OBIJETIVO

OFRECER A LOS COLEGIADOS UN SERVICIO UNIFICADO Y
PROFESIONAL QUE FACILITE EL PROCESO DE RENOVACION
GENERACIONAL COMNSERVANDO LA ESENCIA Y VALORES

TRADICIONALES DEL COLECTIVO.

, Consejo General de Colegios
*+* de Administradores de Fincas
Espana

17 VALOR

ANOS DE EXPERIENCIA S0OMOS EXPERTOS

OFICINAS

15 EN 7 PAISES

METODO

CONMECT TO PROGRESS

+50

FONDOS DE INVERSION

ACCEDE AL MERCADO DE COMPRAVENTA DE EMPRESAS DE MANERA
SEGURA, CERCANA, TRANSPARENTE Y CONTROLADA.
ACOMPANAMOS Y GUIAMOS A LAS PERSONAS EN TODO EL PROCESO DE
COMPRAVENTA, DESDE LA VALORACION HASTA EL EXITO DE LA OPERACION.
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ENTREVISTA

Maria del Mar Rodriguez,
presidenta del Colegio de
Administradores de Fincas de
Alicante

“Tenemos que ser conscientes de que nosotros construimos
esta profesion y segtin lo que opinemos de ella, estamos diseiiando
el futuro de la misma”

Maria del Mar Rodriguez considera que
organizar el Congreso Nacional ha sido todo
un reto que no se habia planteado antes
“por la complejidad de su organizacién y por
la responsabilidad que conlleva realizar un
buen trabajo”.

Sin duda alguna, la Junta de Gobierno

ha visto recompensado su esfuerzo

con las respuestas que han dado los
administradores y administradoras
asistentes en la Encuesta de Satisfaccion
cumplimentadas tras la finalizacion del
Congreso, al que han dado la calificacion
de un notable alto. “Sin duda, siempre se
pueden hacer mejor las cosas, pero con
el resultado nos sentimos muy aliviados y
respaldados”, manifiesta Rodriguez.
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¢Se han cumplido los objetivos que se habian mar-
cado desde el Colegio de Alicante para el Congreso?

Sin duda, el Colegio de Alicante esta muy satisfecho
por el resultado del Congreso de Alicante, por la acogida
que ha tenido entre todos los Colegios de Espaifia y por
los administradores y administradoras de fincas, que
han venido de todos los lugares de Espafa. Ha sido muy
participativo. Y, tanto desde el Colegio como desde la
organizacion, las expectativas se han cumplido.

¢Por qué cree que deben asistir los administradores
y administradoras a los Congresos y Encuentros de
Administradores de Fincas?

La existencia de los encuentros y los congresos, sin
duda, son muy enriquecedores para los administrado-
res y administradoras de toda Espafia. No solo supone
la formacién, que también se les da y con muchisima
calidad desde cada uno de sus Colegios, sino también
por las relaciones y los lazos personales que se hacen
en estos dias. Hay reencuentros, conversaciones, com-
pafierismo, y eso ayuda a que las jornadas discurran con
una actitud muy positiva por parte de todos.

Se intenta que la formacion, en un Congreso, sea del
mas alto nivel y hoy en dia es muy complicado, porque
tenemos muchas formaciones en el dmbito de los Cole-
gios, pero entiendo que un Congreso debe distinguirse
por una formacion diferente. Y aunque no siempre se
consigue, creemos que hay que aspirar, siempre, a que
los profesionales se formen en algo novedoso e intere-
sante. Creo que las metas que desde el Colegio de Ali-
cante nos propusimos para este Congreso, se han cu-
bierto con gran satisfaccion. Y esperamos que para el
propio Consejo General también haya sido un Congreso
de referencia.

¢Qué destacaria de este Congreso a nivel profesio-
nal?

Este Congreso ha destacado por tener una imagen muy
dinamica. El colectivo de los administradores ha in-
teractuado mucho. Los patrocinadores se han involu-
crado también considerablemente. Han puesto mucha
ilusion e interés en poder estar en este Congreso. Y me
consta que han puesto carifio, empefio y muchas ganas

para que salga bien. Muchas empresas nos han mani-
festado que el resultado ha sido de su agrado.

A nivel profesional, entendemos que hay que hacer un
programa dinamico en el que se cuente algo nuevo,
siempre teniendo en cuenta que cada uno de nosotros
tiene unos intereses por unos temas y no por otros. He-
mos sido conscientes de que es muy dificil acertar con
los intereses formativos de todos los compafieros y com-
pafieras, aunque en lineas generales, pensamos que ha
sido bueno.

&Y qué destacaria a nivel personal?

Ha sido un reto, sin lugar a dudas. Como ya he dicho en
otras ocasiones, un Congreso de estas caracteristicas en
la provincia de Alicante y en concreto para el Colegio,
era algo que no nos lo habiamos planteado nunca, pre-
cisamente por la complejidad de su organizacién y por
la responsabilidad de hacer un buen trabajo.

Nos hemos rodeado de empresas muy profesionales,
tanto en medios audiovisuales, logistica técnica, asi
como una empresa profundamente conocedora del
ambito de la administracién de fincas y sus empresas
proveedoras y, entre todas, han sabido hacer bien su
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trabajo. La suma de todo ello ha dado como resultado
un congreso especialmente dinamico, con tiempos
muy cronometrados para que todo fuese a buen ritmo,
cumpliendo la escaleta de tiempos razonablemente
bien.

Realizamos a “posteriori” una encuesta de satisfaccion.
Nos han contestado un elevado numero de administra-
dores y administradoras y bueno, ademas de la genero-
sidad que tienen los compafieros/as, si es cierto que nos
han calificado con una nota elevada, notable muy alto.
Para nosotros el resultado de esa encuesta refrenda las
impresiones, que nos llevamos a nivel personal el grupo,
el staff y equipo de la organizacion del Congreso. Sabe-
mos que siempre se puede hacer mejor, pero la verdad,
es que con el resultado de la encuesta nos sentimos muy
aliviados y respaldados.

¢Como ve el futuro de la profesion?

El futuro de la profesion, personalmente, lo veo bien.
Pero tengo la percepcién que hay muchos miedos.
Miedos de muchos compafieros y compafleras que,
cuando expresamos como estd la profesion, tendemos
mas a ver las situaciones complicadas que a analizar
aquellas cosas buenas que tiene. Creo que nuestro dis-
curso sobre nuestra profesion deberia cambiar, debe-
ria ser mas positivo, ensalzar todo lo bueno que tiene
nuestra actividad. Como colectivo profesional creo que
solamente nos escuchamos a nosotros, pero si nos fué-
semos a otros colectivos, estoy segura que nos encon-
trariamos con las mismas quejas. Pero, sinceramente,
no creo que estemos tan mal. Nos falta trazar una co-

“Creo que nuestro discurso sobre la
profesion deberia cambiar, deberia
ser mas positivo, ensalzar todo lo
bueno que tiene nuestra actividad.
Nos falta trazar una comunicacion mas
positiva de nuestra profesion”

municacion mas positiva de nuestra profesiéon. Siem-
pre serd mucho mas positivo que hablar una y otra vez
de las dificultades y de lo complejo que es aguantar la
gestion de los conflictos vecinales, las juntas de propie-
tarios, lidiar con las incidencias, las averias, etc. Creo
que, si el discurso que hiciese el administrador/a de su
propia profesién fuese mas constructivo, le dara un
giro al futuro de la profesiéon y también la valorariamos
de otra manera. En definitiva, hay que ser conscientes
de que nosotros construimos esta profesioén y segtin lo
que opinemos de ella, estamos diseflando el futuro de
la misma.

Seguro que se nos olvidan muchas cosas importan-
tes. ;jPodria decirnos cuiles?

Simplemente comentar la percepcion que tengo cuan-
do hay un Encuentro o un Congreso. Somos un colec-
tivo mucho mas importante de lo que nosotros poda-
mos pensar. Tenemos la sensacion de que la sociedad
nos conoce poco, pero creo que cuando nos conoce, se
queda bastante asombrada, en un sentido muy positi-
vo, de nuestra capacidad de gestion, de liderazgo y de
resolver el trabajo y los problemas que dia a dia se nos
presentan. Hay que seguir redoblando esfuerzos para
que nos descubren y conozcan. Descubrir nuestro tra-
bajo, enfocarlo a que seamos visibles en una sociedad
es fundamental, como también lo es el que nosotros
nos valoremos en justa medida y sin complejos.

Nuestro futuro

“Es de agradecer el importante esfuerzo que, por
parte del Consejo General y de los Colegios Terri-
toriales, se hace todos los dias para potenciar al co-
lectivo y creo que mientras trabajemos con buenos
objetivos e ilusionados en reforzar nuestra labor, la
profesion va a ir bien. Lo que si me parece impres-
cindible es que hay que amoldarse a los cambios,
ser conscientes de que las tecnologias vienen pi-
sando muy fuerte, y que habra que adaptarse si o
si, igual que cualquier otra profesion. Por lo tanto,
y por resumir, la veo con optimismo y con una acti-
tud buena por parte de todos”.
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GONZALO LINAGE,

socio director de INVERPOINT

INVERPOINT y CGCAFE han firmado un convenio
de colaboracion para facilitar el relevo generacio-
nal en los despachos de administracion de fincas.
¢Puede decirnos los aspectos esenciales de este
convenio?

El objetivo del convenio, Programa de Relevo Genera-
cional del CGCAFE, se concreta, esencialmente, en cua-
tro puntos:

- En primer lugar, que a través de Inverpoint, consultora
especializada en compra venta de empresas, el Consejo
ofrezca a Colegios y colegiados un servicio, unificado y
profesional, que facilite el relevo generacional conser-
vando la esencia y valores del colectivo.

- Se persigue, igualmente, que los compradores de las
carteras reunan los requisitos que, para el ejercicio de la
actividad, se recogen en el Decreto 693/1968 de 1 de abril.

- La tercera premisa es que Consejo y Colegios manten-
gan o incrementen su base de afiliacion en el contexto
del proceso de relevo generacional de sus colegiados ve-
teranos.

- Finalmente, el Programa permitira que los colegiados
accedan a un asesoramiento profesional para la trans-
misién de su negocio con las mejores condiciones de
precio y garantias de cobro.

¢Qué servicios ofrece INVERPOINT a los profesio-
nales colegiados?

Para lograr estos objetivos Inverpoint ofrecera dos tipos
de servicios a los colegiados:

a) Servicio “pasivo” sin honorarios profesionales:

Conectandointereses

inver

inver

inver
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Se centra en la resolucion de consultas generales, anali-
sis preliminar y asesoramiento para la decision de venta
o compra. Ofrece, igualmente, una orientacién de pre-
cio segiin mercado.

b) Servicios “activos” con honorarios profesiona-
les:

Para aquellos colegiados que, finalmente, opten por ca-
nalizar el proceso de venta o expansion a través de In-
verpoint se ofrecen tres servicios “activos”; valoracion,
intermediacién y soporte juridico.

c) Valoracion:

Valoracion contable elaborada por el equipo de valora-
ciones de Inverpoint mediante el método de flujos de
caja proyectados.

D) Intermediacion:
Inverpoint ofrecerd un servicio activo de intermedia-
cion en la venta y compra de sociedades y carteras al



PUBLIRREPORTAJE: ENTREVISTA

colegiado:

1) En los mandatos de venta el servicio se dirigira,
prioritariamente, a promover la transmision entre co-
legiados ofreciendo a estos la primera oportunidad de
compra. Para ello el Colegio/Colegios del entorno seran
advertidos previamente para que comuniquen la opor-
tunidad a sus colegiados quienes dispondran de 15 dias
para interesarse por la operacidn. Solamente si tras este
plazo no hubiera una oferta firme de otros colegiados o,
habiendo una o varias, ninguna satisficiera al vendedor
Inverpoint ampliaria el proceso de busqueda a terceros
interesados (abogados, asesores...) En cualquier caso,
para que se formalizase la transmision el tercero inte-
resado habra de colegiarse acreditando que reune los
requisitos del Decreto 693/1968 de 1 de abril.

2) En el mandato de compra decir que se pretende asis-
tir al colegiado en su proceso de crecimiento inorgdnico
por adquisicion de carteras o sociedades del sector (pro-
cesos de expansion). La busqueda de carteras se aborda-
rd, directamente, entre colegiados y no colegiados. En
este ultimo caso se estard favoreciendo que comunida-
des administradas al margen de las buenas practicas del
Colegio correspondiente se beneficien del servicio de
un administrador colegiado.

3) En ambos casos la intermediacion incluira la defi-
nicién del objetivo estratégico del proyecto de venta o

[
“A través de Inverpoint, consultora
especializada en compra venta de
empresas, el Consejo ofrezce a
Colegios y colegiados un servicio,
unificado y profesional, que facilite el
relevo generacional conservando la
esencia y valores del colectivo”

compra, documentacién y desarrollo del cuaderno de
venta o mandato de compra confidencial, concrecion
del proceso informativo y elaboracién del acuerdo de
confidencialidad.

Igualmente, se elaborard y ejecutard el plan de acciones
individualizado para el proceso y para las buiisquedas ad
hoc ddndose soporte en el proceso de negociacion y de-
finicién de precio, forma de pago plazo y garantias de
cobro.

e) Servicio juridico. Si lo requiere el colegiado (contra-
tos, temas mercantiles, fiscales, laborales)

{Qué pasos deben de seguir los administradores de
fincas para acceder a los servicios que ofrece Inver-
point?

Deben contactar con el consultor de Inverpoint por los
medios definidos en las paginas web de cada Colegio o,
en su defecto, en la web del Consejo.

Reiterando lo expuesto en estos medios:

Consultor: Gonzalo Linage Pérez

Movil: 606752907

Email: gonzalo.linage@inverpoint.com

Segun el servicio precisado, activo o pasivo, el colegia-
do, tras el contacto, vera resuelta su duda o se adherira
al Programa para la busqueda activa del mejor candi-
dato a relevarle o para que se le asista en su proceso de
expansion.

También quiero indicar que la transmisioén de la propia
empresa es un proceso generalmente unico en la vida
del empresario y debe abordarse con las maximas ga-
rantias. Esto es asi tanto en precio y garantias de cobro
como en la seleccion de un relevo idéneo que absorba a
clientes y empleados asumiendo como propios los valo-
res colegiales que han guiado al colegiado en su trayec-
toria profesional.
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El derecho de vuelo en
los edificios constituidos
en réegimen de Propiedad
Horizontal

Las comunidades de propietarios estan,
cada vez mas, sujetas al cumplimiento y
adaptacion a la normativa, como es el caso
de la Instruccion Técnica Complementaria
ITC AEM1 de modificacion, mantenimiento

e inspeccion de los ascensores que ha
entrado en vigor el pasado 1de julio. Son
muchas las obras que las comunidades
deben asumir y los fondos Next Generation
no dan ni para todo ni para tanto, amén de la
falta de subvenciones y ayudas que mitiguen
el pago de dichas obras.

PATRICIA BRIONES
Asesoria Juridica CAFMadrid
Secretaria Técnica CAFMadrid

Ante esta situacidn tratamos de buscar nuevos recursos que nos permitan
encontrar fuentes de financiacion que supongan un desahogo a la hora de
pagar y evitar, de este modo, la sucesion de derramas.

Una de estas vias es, precisamente, la venta del derecho de vuelo del edi-
ficio que permita a su adquirente, siempre y cuando no se haya superado el
volumen maximo de edificabilidad y sea posible conforme a la normativa
urbanistica, construir nuevas plantas obteniendo, posteriormente con
su venta, una gran rentabilidad.
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Antes de comenzar los tramites para su venta, deberd ve-
rificarse si el promotor se reservo esta facultad en el titu-
lo constitutivo y si se cumplieron los requisitos para ello,
dado que puede condicionar que esta facultad pueda o
no ejercitarse y, en consecuencia, la viabilidad de la co-
munidad de disponer del vuelo para proceder a su venta.

Si el promotor no se reservé esta facultad o no puede
ejecutarse por no cumplir con los requisitos a los que
mas adelante haré referencia, antes de proceder a la
adopcion del acuerdo, es importante que se lleve a cabo
un estudio juridico y técnico en el que se concrete si
es viable la construccién sobre el vuelo del edificio, el
tipo de construccioén, el plazo para la ejecucion del de-
recho de vuelo y la determinacidn del precio, que podra
consistir, o bien en una contraprestacion econémica o
bien en el pago en especie, como puede ser que el futuro
comprador asuma la ejecucidén de unas obras derivadas
de 1a ITE del edificio o la instalacion de un ascensor.

SEn qué consiste el derecho de
vuelo?

La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe

“Para la constitucion del derecho
de vuelo, ha de determinarse el
numero de plantas, plazo de ejercicio,
cuotas de nuevos elementos y
demas requisitos exigidos”

Publica, en su Resolucion de 29 de agosto de 2023, de-
fine el derecho de vuelo como “(...) un derecho real en
cosa ajena con vocacion de ser un derecho perpetuo,
que nace limitado para convertirse en una cotitularidad
dominical. Su origen es una comunidad inicial que cul-
mina necesariamente en un régimen de propiedad ho-
rizontal (...)".

Segun el articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario, es
el “derecho de elevar una o méas plantas sobre un edificio
o el de realizar construcciones bajo su suelo, haciendo
suyas las edificaciones resultantes que, sin constituir
derecho de superficie, se reserve el propietario en caso
de enajenacion de todo o parte de la finca o transmita a
un tercero”.

Teniendo en cuenta el citado articulo, podemos distin-
guir dos clases del derecho de vuelo:

- Por un lado, el derecho a edificar sobre lo ya construi-
do creando nuevas plantas, lo que se conoce como so-
bre-edificacion.

-Por otro lado, el derecho a edificar debajo del suelo
del edificio, lo que se conoce como sub-edificacion.

Este derecho serd inscribible y en la inscripcion se hara
constar:

a) Las cuotas que hayan de corresponder a las nuevas
plantas en los elementos y gastos comunes o las normas
para su establecimiento.

b) Las normas de régimen de comunidad, si se sefiala-
ren, para el caso de hacer la construccion.

Aunque el citado articulo no lo regula expresamente, la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publi-
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ca ha sefialado, en varias de las resoluciones dictadas
sobre este asunto -Resoluciones del 29 de abril de 1999,
26 de noviembre de 2000 y 26 de julio de 2023- que, jun-
to a los requisitos exigidos en el Art. 16.2 del RH, con-
forme al principio de determinacion, para proceder a
su inscripcion en el Registro de la Propiedad sera ne-
cesario que se pacte un plazo maximo para ejercitar el
derecho, transcurrido el cual, sino se hubiera ejercitado,
el mismo quedard extinguido.

En consecuencia, en virtud del principio de especiali-
dad, para la constitucién del derecho de vuelo, ha de
determinarse el niumero de plantas, plazo de ejercicio,
cuotas de nuevos elementos, y demds requisitos exigi-
dos, como se ha mencionado.

éCuales son las caracteristicas
del derecho de vuelo?

La Direccion General, en la Resolucion dictada el 11
de febrero de 2015, seiiala como tales las siguientes:

- Es un derecho real en cosa ajena con vocacion de ser
un derecho perpetuo, que nace limitado para conver-
tirse en una cotitularidad dominical. Su origen es una
comunidad inicial que culmina, necesariamente, en un
régimen de propiedad horizontal.

- Es un derecho que no puede pertenecer al propietario
del suelo, de lo contrario nos encontrariamos con una
simple facultad del dominio. Por tanto, el derecho de
vuelo solo puede nacer por transmision a un tercero o
por reserva al tiempo de enajenar el edificio o parte de
él.

- Es un derecho que si afecta a un edificio en régimen de
propiedad horizontal su ejercicio comporta, necesaria-
mente, una modificacion del titulo constitutivo.

Elemento comun del edificio

El articulo 396 del Codigo Civil, dentro de la enumera-
cidén “numerus apertus” que realiza de los elementos co-
munes del edificio, incluye precisamente el vuelo.

“Para poder transmitir este
derecho y proceder a su venta,
sera necesario acordar,
previamente, su desafectaciony
disposicion del derecho de vuelo,
dado su caracter de elemento comun”

Segun sentencia del Tribunal Supremo de 10 de fe-
brero de 1992, “cuando se trata de un edificio someti-
do al régimen de propiedad normativa especifica de esa
forma especial de propiedad, como es el caso de la pro-
piedad horizontal y, precisamente, con arreglo a ello, el
vuelo es un elemento comtun de todo el edificio (...).

Asimismo, el Alto Tribunal en sentencia del 14 de oc-
tubre de 1991 afirma que” (...) En otras ocasiones, no se
considera el vuelo como derecho (de levantar o de edifi-
car) sino como término equivalente a espacio que existe
sobre el edificio ya construido y constituido en régimen
de propiedad horizontal considerando como elemento
comun la cubierta del inmueble sobre la que se proyecta
el vuelo del mismo (...)".

Como he sefialado con anterioridad, es habitual que
este derecho se encuentre reconocido en el mismo titu-
lo constitutivo o en los estatutos de la comunidad a
favor del promotor, como propietario unico del edificio,
al constituirlo en régimen de propiedad horizontal.

En cuanto a la validez de este tipo de clausulas que re-
servan este derecho en favor del promotor o duefio uni-
co del edificio antes de proceder a la venta de las dis-
tintas fincas que lo componen, existe disparidad de
criterios entre las resoluciones dictadas al efecto, tanto
por el Tribunal Supremo como por la Direccién General
de Seguridad y Fe Publica.

Segun Resolucion del 26 de julio de 2023 _del citado
Centro Directivo, el derecho de vuelo no puede pertene-
cer al propietario del suelo. De lo contrario, se trataria de



una simple facultad del dominio. Por tanto, el derecho de
vuelo s6lo puede nacer por transmisidon a un tercero o por
su reserva al tiempo de enajenar el edificio o parte de él.

Por otro lado, es resefiable la sentencia del Tribunal
Supremo de 10 de mayo de 1999, que dejo “sin efec-
to” lo previsto en el art. 16.2 del RH al considerar que
“la reserva por el promotor del derecho de vuelo en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal vulnera el
articulo 12 de la Ley de Propiedad Horizontal lo que exi-
ge para la disposicion del derecho de vuelo el acuerdo
undnime de todos los propietarios (...)".

Sin embargo, con posterioridad el Alto Tribunal, en
sentencia del 27 de mayo de 2009, admite la posibi-
lidad de reserva del derecho de vuelo frente a terceros
cuando figure inscrito en el Registro de la Propiedad y
haga referencia al numero de construcciones, asi como
el plazo para el ejercicio del derecho de vuelo: “La na-
turaleza misma del derecho, limitativo del dominio,
consistente en la facultad de levantar nuevas construc-
ciones en el edificio, excluye que pueda configurarse
con absoluta generalidad. La actuacién unilateral del
Promotor o del propietario inico o los pactos acerca del
modo de construir, duracion y demds requisitos que im-
poneel articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario forman
el contenido real del derecho, por lo que tienen eficacia
frente a terceros, que deben tener conocimiento de la
exacta determinacion de su naturaleza y extensidon que,
por otra parte, se inscribe en el Registro de la Propiedad,
cumplidos los requisitos dimanantes de los principios
de especialidad, cuya eficacia resulta determinante en
todo el &mbito de los derechos reales(...).

Fijacién de las cuotas

Enlamedida en que los elementos esenciales configura-
dores del derecho real de vuelo, tales como el plazo para
su ejercicio, o los criterios de fijacion de las cuotas que
hayan de corresponder a las nuevas plantas en los ele-
mentos y gastos comunes de la propiedad horizontal,
no resultaron previamente determinados en el titulo
constitutivo ni, por tanto, inscritos, sera necesario que
el ejercicio de tal derecho cuente con la conformidad de
los propietarios que integran la comunidad (...)".

“Al suponer una modificacion de
las reglas contendidas en el titulo
constitutivo, para ello sera necesario
que la comunidad adopte
un acuerdo por unanimidad”

[ J
Por otro lado, si en el titulo constitutivo no figura esta

reserva y la comunidad recibe una oferta para poder
adquirirlo por parte de otro propietario -generalmente
el de la ultima planta- o un tercero ajeno a la comuni-
dad, para poder transmitir este derecho y proceder a
su venta, sera necesario acordar previamente su desa-
fectacion y disposicion del derecho de vuelo, dado su
caracter de elemento comun.

A este respecto, es importante tener presente lo previs-
to en el art. 3 de la Ley de Propiedad Horizontal que
sefiala lo siguiente: “En el régimen de propiedad esta-
blecido en el articulo 396 del Cédigo Civil corresponde a
cada piso o local:

a) Elderecho singular y exclusivo de propiedad sobre
un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, con los elementos ar-
quitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes
0 no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sir-
van exclusivamente al propietario, asi como el de los ane-
jos que expresamente hayan sido sefialados en el titulo,
aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado.

b) La copropiedad, con los demas dueiios de pisos o
locales, de los restantes elementos, pertenencias y
servicios comunes.

A cada piso o local se atribuird una cuota de participa-
cién con relacidn al total del valor del inmueble y referi-
da a centésimas del mismo (...).

Por ello, al suponer una modificacion de las reglas con-
tendidas en el titulo constitutivo, de conformidad con lo
previsto en el art. 17.6 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal, para ello serd necesario que la comunidad adopte un
acuerdo por unanimidad e
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PROPIEDAD HORIZONTAL

El computo de
las abstenciones
en las juntas de
propietarios

En las juntas de propietarios,

los votos deben contabilizarse
por propietarios y por cuotas

de participacion. No todos los
propietarios tienen las mismas
cuotas de participaciéony, por
ello, los votos deben tener en
cuenta la cuota de participacion
del propietario que ha votado en
un sentido o en otro.

Asi, por ejemplo, un resultado
de cinco votos a favor y cuatro
en contra, no supone, en todo
caso, que el acuerdo haya
sido aprobado por mayoria
simple. Y ello, por cuanto los
cuatro propietarios que han
votado en contra pueden sumar
unas cuotas de participacion
superiores a los cinco que han
votado a favor.

JOAQUIM MARTI MARTI
Abogado y Administrador de Fincas
Profesor en cursos de formacion

maginemos que los dos propietarios de los locales

han votado en contra, y que sus coeficientes de

propiedad son muy superiores a los de los pisos.

Pues bien, en este supuesto, el acuerdo no se ha
alcanzado, puesto que no se ha obtenido la doble ma-
yoria de propietarios y cuotas de propiedad.

La primera conclusion, para la correcta contabilizacién
del resultado de una votacidn, es que no sirve el cOmpu-
to “por la mano alzada”. Con la contabilizacion de las
“manos alzadas” a favor o en contra, no podemos conta-
bilizar las cuotas de propiedad que han votado a favor o
en contra.

La recomendacién de este autor es la que la contabiliza-
cion de los votos a favor, en contra, y las abstenciones,
se haga nominalmente y uno a uno. Es decir, que, con
lalista de propietarios y cuotas de propiedad, se pregun-
te, nominalmente, a cada propietario, el sentido de su
voto: a favor, en contra, o la abstencidn, y se anote su
decision en dicha lista.

Tras la interpelacién nominal a los asistentes del sen-
tido de su voto, debe contabilizarse, tranquila y pau-
sadamente, la suma de los votos a favor y las cuotas de
propiedad; la suma de los votos en contra y las cuotas de
propiedad; y las abstenciones.

Por tanto, si la Junta debe suspenderse unos minutos,
por el bien del recuento, de la suma y de su repaso por
parte del/a Administrador/a, serdn unos minutos bien
destinados, para el correcto cumplimiento de las obli-
gaciones derivadas de la Ley de Propiedad Horizontal,
que impone la doble mayoria de propietarios y cuotas.

Las abstenciones en las Juntas

El cdlculo de propietarios y cuotas se complica con las
abstenciones. Es decir, del voto de los propietarios que
no votan ni a favor ni en contra, sino que se abstienen
expresamente.

No existe en la LPH ninguna previsiéon de como deben
contabilizarse las abstenciones. La jurisprudencia de
los Tribunales ha ido cambiando su criterio y las abs-
tenciones se han ido contabilizando de distinta forma.
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“No existe en la LPH ninguna
prevision de como deben
contabilizarse las abstenciones.
La jurisprudencia de los Tribunales
ha ido cambiando su criterio y las
abstenciones se hanido
contabilizando de distinta forma”

En un primer momento, la jurisprudencia entendia
que debian sumarse a la mayoria. Si seguimos con
los ejemplos descritos, si se obtienen diez votos a favor,
ocho en contray tres abstenciones, la jurisprudencia en-
tendia que las tres abstenciones se sumaban a los diez
votos a favor, por tanto, el recuento ya era mas favora-
ble: trece votos a favor y ocho en contra.

Asi pues, las abstenciones apoyaban a la mayoria de
propietarios. También para el caso de que hubiera resul-
tado que la mayoria hubiera votado en contra. Es decir,
no se sumaban a los votos a favor, sino a la mayoria de
votos. Si la mayoria habia votado en contra, las absten-
ciones se sumaban a la mayoria y, por tanto, a los votos

en contra.

Pero esta “suma a la mayoria”, era una interpretacion
extensiva de la LPH. Realmente, no era una interpre-
tacion, sino que se estaba regulando la solucién a una
lagunalegal, en un sentido concreto.

Tras esta primera interpretacion, la jurisprudencia se
decantdé por no sumarlos a la mayoria, y no contabi-
lizarlos, al entender que no se fijaba en la norma esta
solucion. La segunda solucién pasaba por no contabi-
lizarlos, ni en un sentido, ni en otro. Asi, obtener diez
votos a favor, ocho en contra y tres abstenciones, signi-
fica que se alcanza la mayoria simple por diez votos
frente a ocho, pero hay que sumar las cuotas de parti-
cipacion de los diez propietarios para comprobar que
son superiores a las cuotas de los ocho propietarios que
votaron en contra. Las tres abstenciones no alteran el
resultado, por cuanto no se suman a ningun resultado.

Asi pues, en el recuento y suma pausada y calmosa pre-
ceptiva, no debian contabilizarse las abstenciones, por
lo que se hace mas sencilla dicha operacién matematica.

Las abstenciones deben
contabilizarse como asistentes

Pero esta segunda interpretacion supone que las abs-
tenciones se equiparan a no haber votado. Es decir, quien
se abstiene, es como si hubiera abandonado la Junta an-
tes de someter a votacion ese acuerdo. Y ello no es asi.
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Ciertamente, las abstenciones son un voto. Son un voto
en un sentido, ni a favor ni en contra, pero son un voto.

Y ello es lo que entiende un nuevo sector jurispruden-
cial, encabezado por la AP de Cantabria, Secc 42, en
su Sentencia de 14 de noviembre de 2022 -Sentencia
857/2022, Recurso 175/2022, SP/SENT/1168445-. Para
esta Sala, cuyo criterio compartimos y felicitamos por
ser el mas acorde con los preceptos legales, ya que la
LPH no permite excluir a los comuneros asistentes que
se abstienen, para configurar un cuérum limitado por
quienes votan a favor o en contra.

Esa Sala fija su doctrina en relacién al computo de los
copropietarios que se abstienen, y para ella, la cuestion
principal que se plantea es la relativa a la incidencia
que tiene en la adopcidn de decisiones que requieren
para su aprobaciéon una mayoria simple, la presencia
de propietarios que se abstienen.

Ya reconoce esa Sala que, sobre la significaciéon y valor
de las abstenciones en orden a la obtencién del cuérum
necesario para la aprobacién de los acuerdos en las jun-
tas de propietarios de edificios sujetos al régimen de la
propiedad horizontal, el art. 17 LPH no aclara como se
deben computar las abstenciones, pero una interpre-
tacion literal de la norma no permite excluir a los que se
abstienen para configurar un cuérum limitado por quie-
nes votan a favor o en contra.

El art. 17.1 LPH cuando dispone que: “En segunda convo-
catoria seran validos los acuerdos adoptados por la ma-
yoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su
vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los presen-
tes” estd estableciendo dos requisitos cumulativos para la
adopcion valida de esos acuerdos, a saber: 1°) mayoria de
los asistentes y 2°) mitad de las cuotas de los presentes.

Reconoce esa Sala que la interpretacion del art. 17.1 LPH
ha generado una diversidad de criterios en las dife-
rentes Audiencias Provinciales respecto de si las abs-
tenciones han de ser o no tenidas en cuenta a efectos
de computo de voto o coeficientes, y, en su caso, si las
abstenciones han de sumarse a los votos de la mayoria
positiva, pero el criterio de este tribunal encuentra sus
antecedentes en la sentencia de esta audiencia de 22 de

“La primera conclusion es que no sirve
el computo “por la mano alzada”. La
recomendacion de este autor es que
la contabilizacion de los votos a favor,
en contra, y las abstenciones, se haga
nominalmente y uno a uno”

abril de 2009 (ROJ: SAP S 427/2009) seguin la cual: “El
comunero presente en el acto de la votacién debe ser
considerado, sin duda, a los efectos del cémputo del
quérum y de las mayorias necesarias”.

Es decir, no puede quedar excluido como si se hubie-
ra ausentado de la Junta. En definitiva, para esa Sala, el
propietario que se abstiene, vota. Y como tal debe ser
contabilizado como propietario, que ni vota a favor ni
vota en contra, pero que vota.

Abstencion: Se vota

Refiere esa Sala que se ha mantenido también por la
SAP de Gran Canaria de 20 de marzo de 2019 (ROJ:
SAP GC 317/2019) en los siguientes términos: “No es
que haya de computarse las abstenciones como votos
negativos o como votos positivos, sino simplemente han
de computarse como -votos- teniendo en cuenta su co-
rrespondiente cuota de participacién”, sin que tampoco,
considera la AP de Cantabria, haya de entenderse que
no votan - esto es, como si hubieran abandonado la vo-
tacion en relacién al acuerdo -

Para esta Jurisprudencia, que aplaudimos y premiamos
como la mas acertada, los que se abstienen ejercen su
voto, que no es ni a favor ni en contra, pero, al fin y al
cabo, es -voto- -de hecho, pueden salvarlo para, en su
caso, impugnar el acuerdo en los términos previstos en
elart.18.2 LPH ).

Si aplicamos esta doctrina jurisprudencial al ejemplo que
hemos utilizado, de diez votos a favor, ocho en contra y
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“Cualquier solucion legal sera
mejor que la situacion actual,
donde existe una gran duda en la
que se encuentran los Administra-
dores/as en una cuestion tan basica,
como el recuento de los votos
en las Juntas de propietarios y la
contabilizacion de las abstenciones”

tres abstenciones, significa que no se alcanza la mayoria
simple, ya que son diez votos a favor frente a veintiun
propietarios asistentes. Es decir, diez votos a favor ya no
son ni la mayoria de propietarios, por cuanto once pro-
pietarios han votado de forma distinta: de ellos ocho en
contra y tres abstenciones. Y Ya no se haria necesario el
recuento pausado y calmoso de las cuotas de propiedad,
ya que no se alcanzaria ni la mayoria de propietarios.

La diferencia pues, es trascendental, ya que el acuer-
do, con esta doctrina jurisprudencial, no se alcanza
por la mayoria de propietarios, cuando con el crite-
rio anterior, o bien se alcanzaba sobradamente -cuando
las abstenciones se sumaban a los votos a favor-, o bien
dependiendo del cémputo de las cuotas de propiedad
-cuando no se contabilizaban-.

Ahora bien, son votos a considerar, ya que no se han
marchado antes de la votacion, bien al contrario, han
asistido, han participado de las deliberaciones, pero han
votado en un sentido neutro: se abstienen y su abstenciéon
tiene efectos, ya que puede evitar que el acuerdo se alcan-
ce o adopte, silos que votan a favor no suman mas propie-
tarios y cuotas que los que votan en contra o se abstienen.

En el supuesto de la SAP, Sec 4? de Cantabria, la Sala
confirma la decision del juez a quo de que “...el acuerdo
de nombramiento de administrador no fue validamen-
te aprobado. Los presentes eran 30 comuneros con un
porcentaje de participacion del 41,72%, luego la mayoria
necesaria para adoptar un acuerdo como ese, venia
determinada por, al menos, 16 propietarios con un

20,87% de cuota, no alcanzdndose esos minimos
necesarios para su validez pues el acuerdo adoptado
fue votado favorablemente por s6lo 15 asistentes,
que representaban un 18,35% de participacion. ...”
Ahora bien, resulta trascendente la consideracion de
esta Sala, al fijar las costas de la apelacién: “....Costas
de la alzada. Dudas de derecho. Concurren en el caso,
como consecuencia de las diversas interpretaciones que
los tribunales hacen del art. 17.1 LPH serias dudas juri-
dicas, que, al amparo del art. 398 en relacién con el 394
LEC, justifican que, pese a desestimarse todas las pre-
tensiones de este recurso de apelacidn, no se impongan
las costas de esta alzada a ninguno de los litigantes.....

2

La solucion normativa

Lo que precisamos es una reforma de la LPH en la que,
expresamente, se resuelva esta situacion.

Como ha hecho el Libro Vdel Cédigo Civil de Catalun-
ya, que establece expresamente, en su articulo 553-24,
que el voto de las personas que se abstienen se compu-
tan en el mismo sentido que el de la mayoria alcanzada.
Es decir, la primera interpretacion de la jurisprudencia.

Pero la previsién que pueda acabar regulando la refor-
ma de la LPH puede ser cualquiera de las tres interpre-
taciones que la jurisprudencia ha utilizado, no tiene por
qué ser la misma que en Catalunya. Asi, la LPH puede
optar, por sumar las abstenciones a la mayoria, o no
contabilizarlas, o bien contabilizarlas de la forma
que establece la SAP de Cantabria y andlogas: contabili-
zar como votos, pero ni en sentido favorable o desfavo-
rable al acuerdo.

Sin duda, la reforma de la LPH, de la que tanto se esta
hablando y que puede llegar a ser una realidad, debe
solucionar esta cuestion, para evitar seguir con estos
pronunciamientos jurisprudenciales tan dispares y
antagonicos. Pero, como hemos dicho, cualquier so-
lucion legal serd mejor que la situacién actual, donde
existe una gran duda en la que se encuentran los/as Ad-
ministradores/as en una cuestion tan basica, como el
recuento de los votos en las Juntas de propietarios y la
contabilizacion de las abstenciones ®



6Como puede un presidente/a ejercitar
acciones civiles en beneficio de la
Comunidad de Propietarios?

Las cuestiones atinentes a la Propiedad Horizontal son una de las materias que generar
mas conflictividad entre ciudadanos y que producen mas disputas, aunque no lleguen
todos los conflictos a los érganos judiciales. De suyo, la problematica vecinal en el régimen
de la Propiedad Horizontal es lo que mas casuistica, y que hemos intentado aclarar en la
Guia practica para juristas, vecinos y presidentes de comunidades de propietarios que
hemos elaborado para resolver las lagunas que existen en esta materia. Y es que con
una Ley del aiio 1960 resulta increible que todavia se sigan regulando los conflictos entre
ciudadanos en materia de comunidades de propietarios por un total de 24 articulos, lo
que resulta inadecuado e insuficiente para la alta conflictividad vecinal.
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ESPECIAL

Aval de la junta de propietarios

Ahora bien, si la comunidad quiere ejercitar acciones
civiles contra un comunero, es preciso tener en cuenta
que el presidente/a de la comunidad debe tener el aval
de la Junta para poder actuar judicialmente en repre-
sentacion de la comunidad mediante un acuerdo alcan-
zado por mayoria simple de presentes del art. 17.7 LPH,
que le habilite para el ejercicio de una accién civil con
respecto a un tema que se haya incluido en el orden del
dia, y respecto al que se acuerde al presidente/a autori-
zarle para ejercitar la accién civil, pudiendo en la misma
junta, incluso designar el letrado y procurador que
actuen, o facultando libremente al presidente/a que lo
seleccione, aunque generalmente las comunidades ya
suelen trabajar con un equipo juridico fijo especialista
en propiedad horizontal, que son los que llevan los te-
mas juridicos y judiciales en esta materia tan casuistica.

Lo importante, a los efectos que ahora nos interesan, es
sefialar que, aunque el presidente/a sea el representan-
te legal de la comunidad segun el art. 13 LPH, ello no
quiere decir que pueda actuar al margen de la decision
soberana de la Junta de Propietarios y actuar y accionar
contra quien lo desee, sino que la decision de deman-
dar a alguien, sea comunero de la comunidad, o un ter-
cero a la misma necesita la autorizacion de la Junta, vy,
por ello, el cauce es doble:

1.- Llevar el tema a la Junta en cuanto a la infraccién o
incumplimiento de comunero o tercero ante la comu-
nidad.

2.-Incluir la opcién de aprobar que respecto de ello se
ejerciten acciones judiciales facultando al presidente/a
paraello.

Con ello, como hemos sefialado, el hecho de que el
presidente/a de la comunidad sea el representante legal
no le da un poder omnimodo para actuar unilateral-
mente en la Comunidad de Propietarios, porque es esta
la que le habilita para ejercer acciones civiles contra co-
muneros o terceros.

El presidente/a no puede, en consecuencia, realizar ac-
tuaciones unilaterales demandando sin la validacion
dela Junta de Propietarios. Sin embargo, veremos que
existen circunstancias muy restrictivas que pueden
convalidar la actuacién en algunos aspectos concretos,
pero la regla general es que la Junta de Propietarios es la
que tiene que autorizar no solamente el ejercicio de las
acciones civiles correspondientes, sino que lo sea contra
un propietario o tercero ajeno ala comunidad y, también,
con respecto a la cuestion objeto de la accion civil que se
va a ejercitar con lo cual, son ambas cuestiones relativas
a la autorizacion de contra quién y de qué se va a ejer-
cer la accion civil, lo que tiene que tener el refrendo de la
Junta de Propietarios por el quérum de mayoria simple
de presentes sin voto presunto del ausente.

Acuerdo de junta
de propietarios

¢Es preciso acuerdo de Junta para ejercer una re-
convencion? -ATS de 2 de marzo de 2022-

La legitimacion pasiva para contestar y la activa para
reconvenir son facetas de una misma posicion juridica,
en si misma considerada y en razén del titulo controver-
tido. Resulta indudable que mientras que es preciso el
acuerdo de la Junta para que el presidente/a de la comu-
nidad pueda ejercer acciones judiciales, sin embargo, no
ocurre lo mismo cuando se trata de que el presidente/a
de la comunidad tenga que contestar una demanda
presentada por un tercero, o por un comunero frente a
la Comunidad de Propietarios. Y esto resulta indudable,

“Si la comunidad quiere ejercitar
acciones civiles contra un comunero,
es preciso tener en cuenta que el
presidente/a debe tener el aval
de la Junta para poder actuar,
judicialmente, en representacion
de la comunidad”




porque existe un plazo concreto para la contestacion de
la demanda que impediria la convocatoria de la Junta
sin la necesidad de que la misma apruebe la contesta-
cién a la demanda presentada, lo que se entiende logico
y razonable que sea el presidente el que elija al aboga-
do y procurador que van a contestar la demanda por la
Comunidad de Propietarios, asumiendo el letrado/a el
planteamiento en la contestacion sin necesidad de que
la Junta lo avale, ya que se trata de una mera cuestion
juridica sobre la que la Junta de Propietarios no puede
entrar a argumentar, puesto que se trata de un compo-
nente juridico de analisis respecto a la accidn civil ejer-
citada sobre la que la Comunidad de Propietarios no
puede entrar a debatir, al tratarse de un punto de vista
estrictamente juridico sin exigencia de la aprobacion
de la Junta de Propietarios para la contestacion de la de-
manda.

“No hace falta acuerdo de Junta
para que el presidente/a interponga un
recurso contencioso-administrativo
contra un acuerdo administrativo”

Incluso el presidente/a, ante estas situaciones de pla-
Z0S concretos para contestar la demanda, cabria ad-
mitir que, si el letrado le comunicara que seria factible
un allanamiento a la demanda presentada por tener
razon en este caso el demandante, seria posible que el
presidente/a ejerciera sus funciones y aprobara la ac-
tuacion procesal del allanamiento sin que la Junta lo
ratifique, habida cuenta que es distinto el régimen de
la accion civil como ejercicio frente a tercero o comune-
ro, que la contestacién de la demanda realizada por el
presidente/a de la comunidad.

Acciones civiles

¢Es preciso acuerdo de la Junta autorizando para
ejercer acciones civiles?

Como considera el Tribunal Supremo -Sala de lo Ci-
vil-, seccion 12, en su sentencia de 24 de junio de
2016, n°422/2016, dictada en el recurso 458/2014:

“.. aunque la Ley de Propiedad Horizontal unicamen-
te exige de modo expreso el acuerdo previo para que el
presidente pueda ejercitar acciones judiciales en defen-
sa de la comunidad de propietarios en los supuestos de
accion de cesacion de actividades prohibidas por
los estatutos que resulten daflosas para la finca ( art. 7.2
LPH ) y de reclamacién de cuotas impagadas ( art. 21
LPH ), esta sala ha entendido que no resulta razonable
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“Ante situaciones de plazos
concretos para contestar la
demanda, seria posible que el
presidente/a de la comunidad
ejerciera sus funciones y aprobara
la actuacion procesal del allanamiento
sin que la junta lo ratifique”

sostener que la facultad de representacion que se atri-
buye de modo genérico al presidente le permita decidir
unilateralmente sobre asuntos importantes parala co-
munidad, entre los que la citada STS de 27 de marzo de
2012 considera comprendida precisamente “la realiza-
cién de obras en elementos privativos de un comune-
ro que comporten alteracion o afectacién de los elemen-
tos comunes”. Es decir, pese a que la Ley de Propiedad
Horizontal reconozca al presidente de la Comunidad de
Propietarios la representacion de la misma en juicio y
fuera de él, la jurisprudencia ha matizado que “esto no
significa que esté legitimado para cualquier actuacion
por el mero hecho de ostentar el cargo de presidente ya
que no puede suplir o corregir la voluntad de la comu-
nidad expresada en las juntas ordinarias o extraordina-
rias” ( sentencia 659/2013, de 19 de febrero, citada por la
mas reciente 622/2015, de 5 de noviembre).

Acuerdo administrativo

No hace falta acuerdo de Junta para que el presidente/a
interponga un recurso contencioso-administrativo con-
tra un acuerdo administrativo.

Tribunal Supremo, Sala Tercera, de lo Contencioso-
administrativo, Seccion 52, Sentencia 788/2023 de
13 jun. 2023, Rec. 255/2022:

“A las comunidades de propietarios no les es exigible la
acreditacion a que se refiere el art. 45.2.d) de la LICA;
-acreditacion del acuerdo de junta autorizando el recur-

SO en este caso-; basta, pues, la representatividad del
presidente de la comunidad al que se le otorga - ficticia-
mente- ex lege la facultad de representar a la comuni-
dad. Este articulo (...) se refiere a las personas juridicas,
debiendo significarse que las comunidades de propieta-
rios carecen de personalidad juridica, sin embargo,
pueden ser partes conforme a la LEC, “ Podran ser parte
en los procesos civiles: 5° Las entidades sin personali-
dad juridica a las que la ley reconozca capacidad para
ser parte”, entre las que se encuentran las comunidades
de propietarios.

“..Si la finalidad del art. 45.2.d) es constatar que la per-
sona juridica ha solicitado la tutela judicial efectiva, y
que dicha decisién la ha tomado el érgano que tiene
atribuido tal facultad para la valida constitucion de la
relacién juridico procesal, asegurando que el litigio es
querido, no cabe trasladar este esquema a una Comuni-
dad de Propietarios cuando nada prevé la ley y cuando
sus acuerdos en prevision de autorizacion previa para
inicio de la via judicial por el Presidente no producen
efectos de cara a terceros.

La Comunidad de Propietarios, sin perjuicio de sus
singularidades antes comentadas y que se reflejan en
la LPH, carece de personalidad juridica, y en teoria,
conforme a los postulados juridicos configuradores de
esta figura y su naturaleza, el Presidente, en todo caso,
representaria a cada uno de los copropietarios, no
a una entidad que carece de personalidad juridica, sin
embargo es la propia Ley la que establece que el cargo
de Presidente conlleva la representacion legal de la
comunidad de propietarios en los términos que antes se
han dicho, por lo que a falta de una disposiciéon o norma
estatutaria en contrario, es el Presidente el que ademas
de corresponderle la gestion y administracion cotidia-
na de la comunidad y ejecutar sus acuerdos, represen-
ta a esta en las relaciones externas, por lo que no debe
existir reparo juridico para considerar que la decision
de emprender acciones judiciales en sede contencioso
administrativa al mismo corresponde cuando la inte-
resada es la propia comunidad de propietarios a la que
representa”.

En definitiva, como la jurisprudencia indica, en el ejer-
cicio de las acciones judiciales en via contencioso ad-
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ministrativa, no le es de aplicacion las previsiones del
art. 42.2.d) de la LJCA a las comunidades de propieta-
rios, que no tienen la consideracién de personas juridi-
cas, estando habilitado el Presidente de la Comunidad
de Propietarios que ostenta su representacién que le es
suficiente para legitimarle en las acciones emprendidas
en este orden, por asi no sélo exigirlo la interpretacion
mas acorde con el principio de tutela judicial efectiva,
sino también por favorecer de mejor forma el mandato
constitucional del control de la actividad administrativa
por parte de los érganos jurisdiccionales.”

Falta de acreditacion

Flexibilidad en la exigencia del acuerdo previo de
la Junta al ejercicio de la accidon civil.

La falta de acreditacion de la representacion por el
acuerdo de junta es subsanable mediante ratificacién
de los interesados en el juzgado de que de alguna mane-
ra le habian autorizado a demandar, aunque no lo acor-
darala Junta.

Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Sen-
tencia 543/2018 de 3 oct. 2018, Rec. 521/2016

“No estamos ante un problema de legitimacién, sino de
acreditacion de la representacion. Como ya dijo la sen-
tencia de esta sala 52/2017, de 27 de enero , parte actora
es la comunidad de propietarios ( art. 6.1.5.° LEC ), la
cual estd perfectamente legitimada para ejercitar la ac-
cidon de reclamacion de los gastos por obras de restaura-
cion de la fachada aprobados por la junta ( art. 10 LEC ).
Lo que pasa es que, al carecer de capacidad procesal, la
comunidad ha de ser representada por su presidente
(art. 7.6 LEC y art. 13.3 LPH ) que, como establece el art.
13.2 LPH, debe ser nombrado entre los propietarios.

La falta de acreditacion de la representacién, como
dijo la citada sentencia 52/2017, de 27 de enero, es sub-
sanable mediante ratificacion de los interesados, como
sucedid en el presente caso, en el que, como declara la
Audiencia, «en contra de lo que se viene sosteniendo
por los demandados, se aprecia que al interponer la de-
manda el Sr. Presidente D. Horacio contaba con autori-
zacion de sus vecinos para demandar a los propietarios

“En los casos en que un comunero
se sienta perjudicado por la actividad
molesta de un propietario, podra
dirigirse al presidente de la
comunidady, en el caso de que no
conteste, se entendera legitimado
el comunero para ejercer €l mismo la
accion de cesacion frente al infractor”

renuentes en el pago de las obras de restauracion inte-
gral de la fachada, autorizacién que todos los testigos
que declararon en el juicio vinieron a ratificar”.

Actividades molestas

Ejercicio por un comunero de la accion por activi-
dades molestas frente a otro vecino que ejerza acti-
vidad molesta.

Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Sen-
tencia 321/2016 de 18 May. 2016, Rec. 1131/2014

Cualquier comunero puede ejercer acciones judiciales
en defensa de la comunidad.

“Ya las sentencias del 9 febrero 1991, 28 octubre 1991 y
15 julio 1992 dijeron que cualquiera de los duefios esta
legitimado procesalmente para ejercitar acciones en be-
neficio de todos los comuneros. Esta ultima dice lite-
ralmente:

«No es preciso que los copropietarios sometan, previa-
mente al ejercicio de las acciones que les correspondan,
la cuestion a la junta de propietarios, pues ningun pre-
cepto lo establece asi y no puede imponérseles tal li-
mitacién, cuanto mas cuando ningun perjuicio puede
seguirse a la comunidad de que se entable un litigio en
beneficio de los intereses generales de los copropieta-
rios».



Lo cual es reiterado por la sentencia de 14 octubre 2004.
Asimismo, la mas reciente de 30 octubre 2014 insiste en
esta doctrina y dice:

«En cuanto a la discusién sobre la legitimacion de la de-
mandante para sostener la accidn, la Audiencia recuer-
da la doctrina jurisprudencial favorable a la posibilidad
de que cualquier comunero pueda ejercitar acciones en
beneficio comun y pone de manifiesto que ningun co-
propietario, con la excepcion de la demandada, consta
que se haya opuesto a la pretension formulada por la
demandante»

Incluso el Tribunal Constitucional en su sentencia
115/1999, de 14 junio, comparte esta doctrina al decir:
«Cada propietario, pese a la representacion orgdnica
que ostenta el presidente de la Comunidad de Propie-
tarios, esta legitimado para actuar en defensa de sus
derechos en los casos de pasividad o incluso de oposi-
cion de la comunidad, por cuanto que la situaciéon de
propiedad horizontal no es propiamente una situacion
de comunidad, sino un régimen juridico-real al que se
sujeta lallamada “propiedad separada” ( art. 396 CC ) de
los diferentes pisos o locales en que se divide el edificio
o conjunto inmobiliario al que se aplica, y del que deri-
van los derechos, cargas, obligaciones y responsabilida-
des que la ley establece. Por ello, cada propietario debe
estar facultado, en principio, para el ejercicio y defensa
de sus derechos con independencia de los restantes pro-
pietarios, en términos y condiciones que no correspon-
de a este Tribunal precisar».

La mencionada sentencia de 30 octubre de 2014, con
cita de numerosas sentencias anteriores, resume la
doctrina jurisprudencial, como complemento del orde-
namiento juridico, como se ha dicho anteriormente, en
estos términos:

«Cualquiera de los comuneros puede comparecer en
juicio y ejercitar acciones que competan a la comuni-
dad, siempre que actuie en beneficio de la misma (sen-
tencias, por todas, 10 de junio de 1981, 5 de febrero de
1983, 18 de diciembre de 1985, 17 de abril de 1990, 8 de
abril de 1992y 6 de junio de 1997).

Actuacion del presidente/a de la
comunidad

El problema que aqui se presenta es si esta jurispru-
dencia, que es clara e incluso el Tribunal Constitucio-
nal lo deduce de la tutela judicial efectiva, es aplica-
ble en el caso que plantea el articulo 7. 2 de la Ley de
Propiedad Horizontal que contempla la actuacién del
presidente/a de la comunidad.

Pero éste no lo impone como exclusivo y excluyente.
Asi, si el presidente o la Junta de Propietarios no
toma ninguna iniciativa, el propietario individual que
sufre en su persona o familia las actividades ilicitas
de un copropietario y tras los requerimientos oportunos
-como en el caso presente- no puede quedar indefenso
y privado de la defensa judicial efectiva, por lo cual tiene
laaccién de cesacion que contempla dicha normay ante
la inactividad del presidente/a o de la Junta -o de am-
bos- esta legitimado para ejercer esta accion en interés
propio -no en el de la comunidad- y en defensa de su
derecho, que no ha ejercido la comunidad.

En esta sentencia, como no podia ser menos, se reite-
ra la doctrina jurisprudencial. Asi, en el presente caso,
en que la demandada recurrente recibié dos requeri-
mientos para que cesara sus actividades molestas y un
propietario interpuso demanda para que se ordenara
judicialmente la cesaciéon de las mismas, habiéndose
declarado en la instancia realiza de las mismas, proce-
de, conforme al articulo 7 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, mantener dichas sentencias de instancia y con-
firmar la recurrida de la Audiencia Provincial que, a su
vez, confirmo la de primera instancia.”

Asi, , defendiendo los intereses propios cuando se per-
ciba claramente y de forma objetivable y documen-
tal que la Comunidad de Propietarios por medio del
presidente/a, o administrador/a de fincas, no han dado
contestacion o respuesta alguna al requerimiento efec-
tuado por el comunero que se siente perjudicado por la
actividad molesta de otro comunero, tiene, en conse-
cuencia, legitimacidn activa para ejercer, por ello, la ac-
cién de cesacion @
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Una nueva propuesta

de reforma de la Ley de
Propiedad Horizontal para
la prohibicion de viviendas
de uso turistico en edificios
residenciales

La ministra de Vivienda y Agenda Urbana, Isabel
Rodriguez, ha anunciado una inminente reforma

de la Ley de Propiedad Horizontal para que las
comunidades de propietarios dispongan de mas
herramientas juridicas para poder vetar la actividad
de explotacion de viviendas de uso turistico en su
edificio.

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS.
Socio de Fuentes Lojo Abogados. Profesor de 1a UOC.
Vocal de la Comision de Codificacion de Cataluiia

ecordemos que en 2019 el Gobierno reformd, con idéntico objetivo,

la Ley de Propiedad Horizontal mediante la aprobacién del Real

Decreto-Ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia

de vivienda y alquiler. Dicha reforma consistio, principalmente, en
rebajar el cuérum legal exigible - de la unanimidad a los 3/5 de propietarios
y cuotas - para la adopcion de acuerdos limitativos de la actividad de vivienda
de uso turistico.

Tras mas de cinco afios de vigencia de la reforma, se ha evidenciado la inefica-
cia de la misma, por graves defectos técnicos de la norma, que han terminado
embarrando la reforma en los tribunales y generando una alarmante insegu-
ridad juridica, existiendo dos corrientes jurisprudenciales enfrentadas, la que
consideran que se puede prohibir dicha actividad por el nuevo cuérum del art.
17.12 de la LPH -SAP Madrid, Sec. 113, n°333/2022, de 28 de setiembre; y SAP
Segovia, Sec. 13, n°129/2020, de 21 de abril- y la que considera que esta nueva



norma no autoriza para prohibir la actividad, sino tan
solos para condicionarla o limitarla -SAP Madrid, Sec.
133, n°135/2023, de 23 de marzo; y SAP Madrid, Sec. 102,
n°361/2022, de 6 de julio-.

Para que esta vez la anunciada reforma legal sea eficaz,
nodebe consistiren reducir el cuérum legal paraadoptar
un acuerdo prohibitivo de dicha actividad econdmica,
sino que debe ir m4as alla y exigirse el consentimiento
de la Comunidad de Propietarios para implantar dicha

actividad en edificios residenciales, de manera andloga
a la normativa turistica de ciertas Comunidades Auté-

diente régimen transitorio, en aras de garantizar la

nomas que exige la autorizacién previa comunitaria
para la obtencidn del oportuno titulo habilitante de esta

seguridad juridica de quienes ya viniesen desarrollando

licitamente esta actividad econdémica con anterioridad.
actividad. Eso si, la reforma debe prever el correspon-

Ultima hora: El Tribunal Supremo establece la mayoria para
que las comunidades de propietarios puedan prohibir los pisos
turisticos

- Los pisos turisticos pueden ser prohibidos con los votos favorables de las 3/5 partes del total de los
propietarios que, a su vez, representan las 3/5 de las cuotas de participacion.

- Esta Sentencia no se puede aplicar con efectos retroactivos a los pisos turisticos ya existentes en las
comunidades de propietarios.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora de Fincas y periodista.

El Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas -CGCAFE, valora, positivamente, esta Senten-
cia del Tribunal Supremo, ya que, en general, los pisos turisticos generan serios problemas de convivencia en
las comunidades de propietarios, entre ellos, como recoge la propia Sentencia del Tribunal Supremo, la falta de
respeto a las normas basicas de convivencia, ruidos, o basura orgdnica, e incluso inseguridad para los vecinos/
as. Esta es la segunda Sentencia de este Tribunal favorable a la prohibicién si se alcanza la mayoria necesaria
que establece la Ley de Propiedad Horizontal.

La Sentencia considera que es un abuso que el propietario imponga al resto de propietarios y arrendatarios,
una actividad comercial que contrasta con la naturaleza residencial del edificio. Ademas, esta Sentencia da
seguridad juridica tanto a las comunidades de propietarios como a los administradores de fincas.

Los administradores de fincas han interpretado, desde la aprobacion de la normativa, que el articulo 17.12 de
la Ley de Propiedad Horizontal, prohibia los pisos turisticos si se alcanzaba el acuerdo de las 3/5 partes de los
propietarios que, a su vez, representaran las 3/5 de las cuotas de participacion, pero las sentencias contradicto-
rias de las distintas Audiencias Provinciales, en las que algunas resoluciones consideraban que era necesaria la
unanimidad, estaba generando que se presentaran, cada vez mas, recursos judiciales.
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NOS INTERESA

Administrar el estrés:
Contabilizar la salud

y el bienestar en la
Administracion de Fincas

$Qué tal en el trabajo? ¢Todo bien? ¢Qué

tal con tu jefe? -entiéndase en lenguaje
inclusivo-¢,Habéis cumplido los objetivos
marcados?... Como si hablaramos del tiempo
que hara manana. Pero no, de banal este
asunto no tiene nada. No cuentan conmigo,
mi trabajo no esta reconocido, no hemos
llegado a los objetivos, me siento quemada,
tengo la sensacién de que mis ideas no valen,
no tengo tiempo para mi. Son algunas de las
respuestas.

JAIME SANTAMARIA VEGA

Derecho/Psicologia/Mediacion de conflictos.

Consultor y Formador del Consejo de Administradores de Fincas de
Espaiia.
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“Sudor, taquicardia, nerviosismo y problemas psico-
somaticos” entre las fisicas. “Desmotivacién, apatia,
depresion, ansiedad, burnout, dificultad para concen-
trase y falta de comunicacién con el exterior” entre las
psiquicas, “mal caricter, tabaquismo, alcoholismo y
conductas desadaptativas” entre las conductuales.
Nuestro cuerpo reacciona psicofisiolégicamente y con-
ductualmente cuando se produce un estresor, “estrés”.

La mente se manifiesta a través del cuerpo como prin-
cipal fuente de comunicacion con el exterior y con lo que
ocurre a su alrededor y es que, en gran medida, lo que
percibimos del exterior determina como nos sentire-

<

mos en nuestro interior. “Un cliente insatisfecho”, “una

» <

conflictiva reunion de vecinos”, “gestién de ruidos veci-

»

nales”, “someter a votacioén la colocacion de un ascen-

»

sor”, “preparar la préxima junta”, “dirigir el despacho”,
“conciliar con la vida familiar” y “tener la sensacion de
no llegar a todo” entre otras situaciones, hardn que el
dia se nos desmorone un poco mas. Las profesiones
que mas estrés y ansiedad acumulan son las del sector
socio-sanitario, educacién y aquellas relacionadas con
la atencion al cliente entre las que estamos nosotros,
los administradores fincas y precisamente esto es asi,
entre otros motivos, por las situaciones de tensiéon que
se viven en ellas, conductas violentas y amenazantes

que recibimos por respuesta.

Estrés y ansiedad, seran las palabras mas pronunciadas
en estos momentos estivales, bien como desahogo, bien
por ese deseo de querer desconectar del trabajo y querer
reconectar con el YO, ese “yo” interior que se nos olvida
que existe y que necesita cuidados y que hoy y siempre
se debio llamar “Salud Mental” y en el cual las empre-
sas deberian de haber dedicado més recursos, medios
y formacioén porque a la larga es una inversion para la
organizacién que nos hard obtener mas beneficios. “Em-
pleados saludables es igual a organizaciones rentables”.

“Por lo general los riesgos
psicosociales son los de mayor
preocupacion: clientes dificiles,

pacientes, largas jornadas de trabajo,
horarios irregulares y el miedo a
perder el trabajo son los mas
destacados”

Estrés positivo y estrés negativo

Por lo general los riesgos psicosociales son los de mayor
preocupacion: clientes dificiles, pacientes, largas jorna-
das de trabajo, horarios irregulares y el miedo a perder
el trabajo son los mas destacados. La mitad de las bajas
laborales estan asociadas al estrés, el bajo rendimien-
to estd asociado al estrés, los accidentes laborales estan
asociados al estrés y las bajas por estrés son mucho mas
largas que cualquier otra baja por cualquier otro factor,
por lo tanto tendremos que saber como administrarlo
para generar bienestar y salud, teniendo en cuenta que
bajas cantidades de estrés en determinadas situaciones
puede resultar positivo para mantenernos en alerta, por
lo que se puede hablar en cierto modo de un estrés po-
sitivo, como activador y un estrés negativo que nos
bloquea, incapacita y nos deja fuera de juego.

Adaptar los trabajos a las personas, atenuar las tareas
monotonas y repetitivas y reducir sus efectos sobre la
salud son algunas medidas a tener en cuenta. El estrés
esta ligado estrechamente con el burnout, con la dia-
betes tipo II, con enfermedades coronarias y con el au-
mento de la mortalidad. El riesgo de mortalidad por es-
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trés es del 20%, dividido directamente en afecciones del
sistema nervioso y neuroendocrino e indirectamente
por problemas mentales o conductuales como la depre-
sion o el tabaquismo. Para protegernos del estrés y por
lo tanto proteger la salud, destacariamos cuatro aspec-
tos como la autoeficacia, la autoestima, el optimis-
mo y el apoyo social, todos ellos nos dotaran, directa
e indirectamente, de recursos para hacer frente a los es-
tresores, por lo que otra de las medidas a trabajar seria
desarrollar estas cuatro medidas de proteccion.

¢Qué provoca el estrés?, por lo general viene provocado
por tres situaciones; cuando percibimos que podemos
perder recursos, cuando ya se han perdido esos recur-
sos o cuando no se pueden conseguir recursos NUEVos
que resulten suficientes. Esto hace que tengamos sensa-
ciones de inseguridad y pérdida de control sobre nues-
tras responsabilidades laborales y en nuestro entorno
personal, afecta por lo tanto de manera directa al ambito
profesional porque en la mayoria de los casos también
nace en €l. Sus consecuencias pueden ser, intencion de
abandonar el puesto de trabajo, abandono definitivo,
absentismo, incapacidad, presentismo, falta de enga-
gement o ambigiliedad y conflicto de rol, pero también
afectaria a la familia, con conflictos familiares, insatis-
faccion en las relaciones y problemas de convivencia.
Como consecuencia de esto también surgen problemas
de ansiedad temporal o crénica que en ciertas dosis
no seria negativa pero cuando se repite en el tiempo y
resulta incapacitante hasta el punto de que nos bloquea,
es cuando hay que tomar decisiones y ponerse en ma-
nos expertas.

Culturay clima organizacional

Dentro de los estresores de los administradores fincas
en la vertiente mas “contextual” estdn, la cultura y
el clima organizacional, entendidos como sus pre-
sunciones sobre coémo actuar para lograr los objetivos.
Tienen gran impacto en la salud tanto a nivel individual
como organizacional, por ejemplo, la falta de claridad
en los objetivos, comunicacion deficiente o bajo apoyo
en la resolucion de problemas; roles y responsabili-
dades, si estan claros y perfectamente definidos dentro
de la organizacion y reducen la incertidumbre; nivel de
decision o control, referente a la falta de control en el

“Lainteraccion con la tecnologia o
la ciberseguridad también aumentara
el estrés al estar continuamente
conectados, lo que difuminara los
limites entre la vida laboral y la
personal”

trabajo o no tener autonomia ni capacidad de decision,
por ejemplo baja participacion, imposibilidad de con-
trolar el trabajo que se realiza; relaciones interperso-
nales en el trabajo, nos referimos a las malas relaciones
con compaieros, superiores, clientes o incluso sufrir
situaciones de acoso, donde se produciria aislamiento
social o fisico, malas relaciones o incluso violencia fisi-
ca o psiquica y por ultimo dentro del contexto laboral
esta el conflicto familia - trabajo, la incorporacion
masiva de la mujer al entorno laboral remunerado ge-
nerara la necesidad de conciliar por parte de “todos” los
miembros de la familia y cuando esto no se produce se
suele producir el conflicto familia-trabajo, por ejemplo
ausencia de horarios flexibles, apoyo insuficiente o pro-
blemas de doble jornada laboral. En lo relativo al &mbito
de los estresores en el “contenido” estarian, el entor-
no y material de trabajo, referente a la falta de recur-
sos e idoneidad de los equipos de trabajo; disefio de las
tareas, riesgos relacionados con las tareas mondtonas,
o falta de autonomia, escasa posibilidad de desarrollar
habilidades y competencias personales; sobrecarga
en el trabajo, exceso de tareas o un ritmo inadecuado,
la presion temporal quizd sea la mas destacada y por
ultimo la programacion del trabajo, horarios, jorna-
das excesivamente largas y falta de conciliacion.

No debemos de olvidarnos de la tecnologia como es-
tresor, las tecnologias van a suponer cambios respecto a
cémo, cuando y dénde se va a trabajar y llevar la supervi-
sion de los trabajos, asi como su direccion. La interaccion
con la tecnologia o la ciberseguridad también aumenta-
rd el estrés al estar continuamente conectados lo que
difuminard los limites entre la vida laboral y 1a personal,
que nos llevard a que la vida laboral serd mas larga. Esta
relacion tan estrecha con la tecnologia nos obligara a es-



tar formandonos continuamente por lo que tendremos
que superar la barrera de la tecno-incertidumbre.

Organizaciones toxicas

Desarrollar organizaciones saludables y amables
que favorezcan el bienestar, deberia de ser uno de los
pilares fundamentales en la administracion de fincas,
somos quienes velamos por el bien de nuestros vecin-
darios y comunidades por lo que estamos obligados en
primer orden a generar salud y bienestar en nuestro
entorno de trabajo y en nuestra esfera personal y fa-
miliar y asi crear, de este modo, un ambito de bienestar
fisico, mental y social. La salud no solo se centra en la
ausencia de enfermedad e incapacidad sino en un es-
tado positivo que afecte al administrador y su entorno.
Alejarnos de las organizaciones téxicas y acercarnos
a la excelencia. Potenciar nuestras fortalezas persona-
les y profesionales y fomentar el bienestar colectivo

nos conducird al rendimiento del equipo y a un estado
de bienestar.

Hay tres formas de intervencion para reducir el estrés:
la primera, es eliminando las fuentes de estrés que
puedan afectar a la salud (anadlisis), organizar horarios
y regular la carga de trabajo, la segunda, reducir las
consecuencias del estrés formandonos y potenciando
nuestros mecanismos de afrontamiento llevando aca-
bo actividades como el mindfulness, meditacién, yoga
o ejercicio fisico y una tercera, que consiste en el tra-
tamiento individual de aquellos empleados -o nosotros
mismos- que presentan problemas (programas de asis-
tencia individualizada).

Recuerda: Si estds mal, pide ayuda, si no te la dan, insis-
te, iSiempre hay una salida! {Siempre hay otra forma de

ver las cosas, aunque ahora no sea tu caso!

iDate tiempo! Pero no mucho @

SECRETARIA VIRT UAL

24x7 365 DIAS AL ANO

Atencion telefénica hasta 24

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

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

. 900 834 998

& comercial@svae.es

WWw.svae.es
U lnfnrmétilt;a
. . Desarrollo
AsistenteVirtual Softwars

Virtual Service for Business FincasPlus Elite

No deje sin
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DESDE 50 €/MES
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ALBACETE Y CUENCA

Comida de
Hermandad Feria
2024

Fincas de Albacete y Cuenca ha
celebrado, con éxito su Comida de
Hermandad Feria 2024, a la que
asistieron un gran numero de cole-
giados y colegiadas, presidentes y
presidentas y compafieros y com-
pafieras de otros Colegios de Ad-
ministradores de Fincas, a los que
el Colegio agradece su asistencia a
esta comida.

ALMERIA

Jornadas Indalianas
de Proteccion
Horizontal

La Tercera Edicion de las Jor-
nadas Indalianas de Propiedad

Horizontal, celebrada en la capital
almeriense, conto con la participa-
cién de méas de 100 administradores
de fincas, venidos de todos los rin-
cones de Andalucia.

Un afio mas CAF Almeria dibujo
unas jornadas de formacién que
traté temas de rabiosa actualidad,
como la nueva reglamentacion de
ascensores, temas de motivacion
y comunicacién siempre con po-
nentes de un reconocido prestigio
nacional, sin olvidar cuestiones que
afectan, de forma directa, al profe-
sional como son posibles responsa-
bilidades en la gestion.

La concejal de Area de Presiden-
cia del Ayuntamiento de Alme-
ria, Amalia Martin Giménez, no
quiso perderse este evento, que
se consolida como un referen-
te en formacion estrechando la-
zos, y acercando el Ayuntamien-
to a los Administradores de
Fincas con un compromiso
de trabajar juntos, ya que los
administradores de fincas son un
eslabén muy importante entre la

administracion y la ciudadania.

Por ultimo, la presidenta del Cole-
gio, Rosario Oyonarte Cuadra,
quiso agradecer la gran acogida que
hatenidoenlaprofesion estasjorna-
das que buscan consolidarse con su
colorido en las agendas de todos los
compafieros, agradeciendo de for-
ma muy especial a la empresa Inel-
sa Zener Ascensores por su apoyo
incondicional, esfuerzo y apuesta
por este proyecto de formacidén que

lo vieron nacer y quieren que siga
creciendo para que sea el mejor
escaparate de toda la actualidad
relacionada con la profesion.

CADIZ Y CEUTA

VI Curso de Formacion
y Perfeccionamiento
de la Profesion “Paco
Gil”

El Colegio de Administradores de
Fincas de Cadiz y Ceuta ha celebra-
do, en Cadiz, el VI Curso de For-
macion y Perfeccionamiento de
la Profesion “Paco Gil”. El curso,
centrado en la innovacién tecnolo-

gica, buscaba potenciar la produc-
tividad en el sector de la adminis-
tracion de fincas mediante el uso de
herramientas de automatizacion y
ciberseguridad.

Ponencias Destacadas

El evento arranco con la ponencia
“Automatiza procesos con un
clic”, impartida por Martin Carlos
Garcia Abad, CEO de Europea de
Comunidades, quien explicé el uso
de Power Automate en la adminis-
tracién de fincas, incluyendo un ta-
ller practico.
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Joaquin Morales, experto en ci-
berseguridad, abordd los riesgos del
phishing y como prevenir estafas di-
gitales. A continuacion, Alfonso G.
Martinez, CEO de Martinez-Reina
AFColegiado, presenté una intro-
duccidn al uso de la inteligencia arti-
ficial para administradores de fincas,
explorando soluciones tecnoldgicas
como GPTs, RPAsy bots de IA.

Renovado el Convenio de Cola-
boracion con Pulso Energia

Carlos de Osma, presidente del
Colegio de Administradores de Fin-
cas de Cadiz y Ceuta, junto a José
Miguel Martin, Director de Pulso
Energia, han rubricado el convenio
por el que los colegiados podran
obtener diversos beneficios en los
distintos servicios que ofrece la em-
presa colaboradora.

Pulso Energia nace en el 2015 con la
unién de profesionales de la energia
con experiencia contrastada, empu-
jados por la necesidad de los adminis-
tradores de fincas de tener un asesor e
interlocutor para buscar en el merca-
do de la energia el mejor precio en gas
y electricidad para sus comunidades.

CANTABRIA

El CAFCA renueva su
Junta Directiva

La Asamblea General del Colegio de
Administradores de Fincas de Canta-
bria (CAFCA), celebrada a mediados

del pasado mes de julio, acordo la re-
novacién de su Junta Directiva con la
incorporacién de tres nuevos miem-
bros. Se trata de Eduardo Macho,
Rosa Villegas y Maria del Carmen
Muela, tres jovenes administradores
de fincas que llegan cargados de ilu-
sién y de ganas de trabajar por el co-
lectivo profesional y que participaran
con distintas responsabilidades en las
comisiones de Formacidn y Digitaliza-
cién, Eventos, y Juridica y de Deonto-
logia, respectivamente.

GALICIA

El Colegio impulsa
medidas de
conciliacion laboral con
nuevas herramientas
para facilitar el acceso
alas juntas

Laeleccion

El Colegio de Administradores de
Fincas - Coafga- estd trabajando
activamente en un proyecto de con-

ciliacion laboral que introduce
herramientas innovadoras para fa-
cilitar el acceso a las juntas.

La principal propuesta es adelan-
tarlos horarios delas reuniones,
haciendo que estas coincidan con
las jornadas laborales habituales
de los administradores colegiados
y sus empleados, respondiendo a
una demanda frecuente del colec-
tivo.

La presidenta del Colegio, Teresa
Suarez, ha seflalado que se estan
logrando avances importantes en
algunas comunidades e hizo un
llamamiento a los mas de 500 ad-
ministradores para que realicen
una labor pedagogica con los comu-
neros, explicando la importancia de
este cambio, sobre todo teniendo en
cuenta las necesidades de muchos
trabajadores con hijos pequeiios.

“No podemos tener jornadas
laborales de 12 horas”, sefialo
Teresa Sudarez, sugiriendo a los
administradores mas jévenes que
intenten comenzar las juntas a las
18:00 horas, en lugar de las 20:00,
para facilitar la conciliacién laboral
y familiar de todos los implicados.

Jornada Formativa
Salud Mental

El Colegio también ha desarro-
llado la Jornada de Trabajo en la
ciudad de Vigo con una amplia e
interesante agenda. Por la mafiana
se firmo el Convenio de Colabora-
cién con la empresa Murprotect,
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el mayor grupo europeo dedicado
a tratamientos contra la humedad.

Por la tarde, representantes cole-
giales participaron en una jornada
formativa con una experta en salud
mental con el objetivo de que los
colegiados y colegiadas sepan como
afrontar situaciones conflictivas en
las comunidades de propietarios,
asi como ofrecer estrategias para no
estresarse.

GIRONA

Jornada formativa

y solidaria sobre
accesibilidad con la
Fundacion Esclerosis
Multiple

La jornada, 100% solidaria en be-

neficio a la Fundacion Esclerosis
Multiple, se ha llevado a cabo en
el Hotel Carlemany, con la partici-
pacién de unas sesenta personas,
en un entorno distendido y com-
partiendo un desayuno lleno de ex-
periencias que han acercado al co-
lectivo al camino que se debe hacer
para conseguir una sociedad mas
justa en términos de accesibilidad.

Conlaidea de generar mas empatia,
concienciaciéon y comunidad, se ha
contado con el emotivo testimonio
de Enric Riera, diagnosticado de
esclerosis multiple con 12 afios, que
ha compartido la realidad de las
personas que dia a dia ven limitada
su accesibilidad.

La directora del Centro de Gerona
FEM, Montse Prats, ha iniciado la
jornada afirmando que “El cédigo
de accesibilidad es una normativa,
pero esto no va de leyes, va de per-
sonas, del derecho basico a una
vivienda digna y a poder vivir con
libertad ”, dando paso a la ponencia
del interiorista y disefiadora espe-
cializada en Accesibilidad y Disefio
Universal, Amaia Larrafiaga que
ha ofrecido una ponencia sobre la
eliminacion de barreras en edificios
plurifamiliares.

Con el objetivo de contribuir a una
sociedad mas accesible e inclusiva,
el asesor juridico del CAFGi, Ferran
Martin ha explicado como la nueva
normativa y la gestién de accesibili-
dad afecta a los y las profesionales
y seguidamente, se han expuesto
casos practicos por parte del arqui-
tecto director de las obras de refor-
ma de la residencia Mifas, Pau Vila,
y del arquitecto técnico y vocal del
Colegio de la Arquitectura Técnica
de Gerona (CATGi), Joan Tarifa.

La jornada también conté con el di-
rector de accesibilidad de Eninter,
Javier Soriano, que expuso dife-
rentes casuisticas sobre la elimi-
nacion de barreras arquitecténicas.
La Fundacién Mutua de Propieta-

rios dio a conocer, a manos de su
directora, Cristina Pallas y de la
Responsable de Programas y Activi-
dades, Eva Canet, las convocatorias
de ayudas econémicas que ofrece la
Fundacion, para obras de accesibi-
lidad en edificios de viviendas para
poder mejorar la calidad de vida de
las personas.

El Presidente del CAFGi, Francisco
X. Quintana; Enric Riera, testigo
con esclerosis multiple; Arcadi Vi-
fas, Secretario técnico del Colegio
de Arquitectos de Girona; Antoni
Bramon, Presidente del Colegio de
la Arquitectura Técnica de Gerona;
Jordi Fabrellas, Presidente del Cole-
gio de Ingenieros de Girona y Javier
Soriano, Director de accesibilidad
de Eninter han conversado con la
Directora del Centro de Girona FEM,
Montse Prats sobre como mejorar
la accesibilidad desde la labor diaria
de los administradores/as.

GRANADA

Jornadas Andaluzas

e

El Colegio de Administradores de
Fincas de Granada, ha organizado
las ultimas Jornadas Andaluzas,
en su XXXI Edicion.
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El tema principal de la presente
edicién ha sido la Conciliacion
Familiar en la Administracion
de Fincas. Un tema de candente
actualidad, y necesidad, mds aun
en una profesiéon como la nuestra,
en la que los horarios son si cabe
mas exigentes e intempestivos y las
gestiones y responsabilidades tan
extensas.

Con los horarios laborales tan exi-
gentes en la profesion como Ad-
ministradores de Fincas y las res-
ponsabilidades familiares también
crecientes, encontrar un equilibrio
entre el trabajo y la vida personal es
fundamental para el bienestar per-
sonal, el de nuestra familia, y por
supuesto para la motivaciony el de-
sarrollo éptimo en nuestro trabajo
diario, y, en general, para el funcio-
namiento efectivo de la sociedad en
su conjunto.

Mejorar nuestro bienestar indivi-
dual, optimizar nuestra gestion
en las comunidades de propietarios,
fortalecer nuestros lazos familiares
y promover una sociedad realmen-
te mds equitativa y resiliente, son
motivos mas que suficientes para el
desarrollo de estas Jornadas.

Para abordar dicho tema, se ha de-
sarrollado un programa muy com-
pleto, en el que a nivel formativo
se han conocido las reflexiones ex-
pertas a todos los niveles: juridico,
profesional y motivacional, de los
ponentes mas prestigiosos en cada
area, junto a un interesante progra-
ma cultural y de ocio, porque eso es
también conciliar, y gracias a ello

hemos disfrutado y compartido in-
olvidables momentos junto a com-
pafieros y amigos de profesion, de
toda Andalucia y del resto de la geo-
grafia nacional.

JAEN

Un espacio para
el debatey la
colaboracioén

Se ha celebrado, en la sede del Co-
legio de Administradores de Fincas
de Jaén, un coloquio que reunio a
numerosos profesionales del sector.
Los colegiados se dieron cita en un
ambiente de colaboracién para de-
batir sobre los principales retos que

enfrenta la administracién de fincas
en la actualidad.
Durante el encuentro, se trata-
ron temas clave como la creciente
complejidad de la normativa y
las dificultades que surgen en la
gestion diaria de las comunidades.
Ademas, se discutieron ideas y pro-
puestas para afrontar estos retos de
manera conjunta, destacando laim-
portancia de pertenecer al Colegio
de Administradores de Fincas para
obtener el apoyo necesario en situa-
ciones dificiles.

El evento fue un recordatorio del va-
lor de la colegiacién, no solo como
herramienta para estar al dia en el
sectot, sino también como un es-
pacio de apoyo, formacién y ayuda
mutua entre compafieros. El éxito de
estajornada refuerza la necesidad de
que los profesionales estén colegia-
dos para compartir experiencias, re-
solver dudas y enfrentar unidos los
cambios que afectan al sector.

LAS PALMAS

V Encuentro de
Administradores de
Fincas: Innovacion
y seguridad en la
gestidon comunitaria

El Colegio
de Adminis-
tradores de
Fincas de Las
Palmas, en
colaboracion
con el Colegio
de Adminis-
tradores de Tenerife, ha celebrado el
V Encuentro de Administradores
de Fincas en Canarias, en el Hotel
Lopesan Costa Meloneras, Gran Ca-
naria.

Bajo el lema “El valor de la pro-
fesion”, el encuentro destacd la
importancia de una labor funda-
mental para la correcta gestion y
mantenimiento de los edificios y
comunidades de propietarios. A lo
largo de las jornadas, se abordaron
temas clave para el futuro de la pro-
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fesion, entre ellos la integracion de
herramientas de inteligencia ar-
tificial en los procesos de trabajo
de los administradores, asi como la
planificacién estratégica y la opti-
mizacién de recursos en la gestion
comunitaria. Estas ponencias ofre-
cieron una perspectiva innovadora
y una visién a largo plazo sobre los
retos que enfrenta la profesion.

El evento también conto con la va-
liosa participacion del equipo de
bomberos de Gran Canaria, que
ofrecié una charla técnica sobre
prevencidén y seguridad ante incen-
dios en comunidades de propie-
tarios. Esta intervencién adquirié
especial relevancia a raiz de los re-
cientes incendios que han afectado
a diversas zonas del pais, subrayan-
do la importancia de estar prepara-
dos y adoptar medidas preventivas
necesarias.

Ademas de las sesiones formativas,
el encuentro permitio a los asisten-
tes compartir experiencias, crear
nuevas redes de colaboracion y de-
batir sobre los desafios a los que se
enfrenta la profesiéon en un entorno
cada vez m4s exigente. En este sen-
tido, el V Encuentro de Administra-
dores de Fincas fue una oportuni-
dad para reforzar el compromiso
con laexcelencia en la gestién de las
comunidades de propietarios.

El evento concluy6 con la esperada
revelacion del lugar para el proxi-
mo VI Encuentro de Administra-
dores de Fincas, que tendrd lugar
en la isla de La Gomera. Con esta

proyeccion, el Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Las Palmas
junto al Colegio de Administradores
de Fincas de Tenerife, continian su
labor de impulsar la formacién y el
desarrollo profesional de sus miem-
bros, consolidando este encuentro
como un evento imprescindible en
el calendario.

MADRID

El Colegio de
Administradores de
Fincas de Madrid se
incorpora al Consejo
Arbitral por el Alquiler

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid (CAF-
Madrid) se ha incorporado al Con-
sejo Arbitral para el Alquiler de la
Comunidad de Madrid a través de
la firma de un protocolo de colabora-
cion que fomentard el uso del arbi-
traje doméstico como formula alter-
nativa en la resolucién de conflictos
entre arrendadores e inquilinos.

Este protocolo ha sido ratificado
por la presidenta de esta institucion
Manuela Julia Martinez, la direc-
tora de Vivienda y Rehabilitacion
de la Comunidad de Madrid, Maria
José Piccio Marchetti, y por Juan

Ramoén Montero, presidente del
Consejo Arbitral por el Alquiler.

Para Martinez, “esta nueva colabo-
racion con el Consejo Arbitral a tra-
vés del arbitraje permitird a nuestro
Colegio aportar soluciones a las con-
troversias generadas por las partes
en un contrato de arrendamiento”.

Con este nuevo acuerdo, el CAFMa-
drid se suma a las 36 entidades o
despachos que ya colaboran de for-
ma activa con el Consejo Arbitral,
cuyo objetivo es ofrecer garantias
a las personas que por temor o falta
de confianza evitan sacar sus pro-
piedades al mercado del alquiler.

Desde su puesta en marcha en 2009,
el Consejo ha tramitado 1.151 expe-
dientes, 53 de ellos en lo que va de
afio. Ademas, ha conseguido redu-
cir los tiempos de espera, tanto a
propietarios como inquilinos, lo-
grando que las resoluciones se dic-
ten en una media de 37 dias habiles.

MALAGA Y MELILLA

Manuel Jiménez

Caro reelegido como
presidente del Colegio
de Malaga y Melilla

Manuel Jiménez ha sido reelegi-
do presidente del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Mdlaga y
Melilla por otros cuatro afios. Este
nombramiento se produce después
de que solamente se haya forma-
lizado una candidatura dentro del
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plazo establecido por los estatutos.

Junto a Manuel Jiménez, repiten
del anterior mandato seis integran-
tes de la Junta de Gobierno: Ma-
nuel Diaz Gaitan como Vicepre-
sidente 13, Marisa Mandly Garcia
Vicepresidenta 2°, Susana Pastor
Mora continua siendo Vicepresi-
denta 32, Sergio Gomez Gutiérrez
repite como Secretario e Isabel Ca-
rrasco Garcia como Vocal 1° y Vi-
cepresidenta.

Se incorporan cuatro nuevos repre-
sentantes al drgano de representa-
cién colegial: Maria Angeles Pefia
Lopez ejercerd de Contadora-Cen-
sora, Rafael Antifiolo Bueno como
Vocal 2°, Esther Astorga Castillo
se incorporara como Vocal 32 y Sal-
vador Diaz Monci ocupara el pues-
to de Vocal 42 y Vicetesorero.

Principales objetivos de la nueva
Junta de Gobierno

Durante este mandato el Colegio
quiere dar un paso al frente e in-
crementar la cartera de servicios
que ofrece el CAF Malaga a los co-
legiados. Potenciar la plataforma de
formacion online con el objetivo
de facilitar el acceso a diferentes
cursos relacionados con la profe-
sion a todos los colegiados para que

puedan realizarse de forma cémoda
a traveés de internet.

Jiménez sefialé que tras la pande-
mia se aceleraron los retos futuros
de la profesién como es la digitali-
zacion, y deberiamos seguir avan-
zando en un aspecto tan clave. Sin
embargo, no se debe perder calidad
en la formacién presencial mante-
niendo cursos como el Francisco
Lifian, el Innovacaf o el Curso de
Oficial Habilitado entre otros.

Otro de los objetivos que se quieren
cumplir es implementar relacio-
nes con organismos publicos como
ayuntamientos o Junta de Andalu-
cia para mejorar los servicios que se
ofrecen a los colegiados y ser nexo
de union para realizar tramites con
administraciones publicas.

TENERIFE

Curso Superior de
Especializacion

en Mediacion Civil
y Mercantil para
Administradores de
Fincas

El Colegio de Administradores de
Fincas de Santa Cruz, con la colabo-
raciéon de la Universidad de La La-

guna, ha puesto en marcha el Cur-

so Superior de Especializacion
Profesional en Mediacion Civil y
Mercantil para Administradores
de Fincas.

Con motivo de la apertura del curso,
se celebrd, la presentacion oficial
del programa, con presencia de par-
te del alumnado inscrito. En el acto
intervino el presidente de la orga-
nizacién colegial, Luis Garcia, y el
director del curso, Manuel Rosales
Alamo, quien dirige la Unidad de
Mediacién y Asesoramiento para la
Convivencia de la Universidad de
La Laguna y el Centro Interuniver-
sitario de Estudios de la Paz, la Me-
diacion y la Convivencia de la insti-
tuciéon académica.

También participo la profesora de
Derecho Civil y secretaria del Cen-
tro Interuniversitario de Estudios
de la Paz, la Mediacién y la Convi-
vencia de la ULL, Elvira Afonso, y
la investigadora y coordinadora del
curso Kautar Jimenez Malkri.

En la presentacion se puso de relie-
ve la flexibilidad de esta formacion
para los profesionales, de modo que
el 80 % de las horas lectivas son on-
line. Y se ha dividido en cuatro mo-
dulos, del 21 de octubre hasta el 28
de febrero de 2025.

El titulo sera expedido por la Fun-
dacion General de la Universidad
de La Laguna y permite la inscrip-
cién en el Registro Estatal de Me-
diadores del Ministerio de Justicia
para el ejercicio de la mediacién en
todo el territorio nacional.
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El CAF tinerfeio
elabora una guia
para el cumplimiento
de los ODS en las
comunidades y
despachos

El Colegio de Administradores de
Fincas de Santa Cruz de Teneri-
fe ha elaborado una Guia para el
cumplimiento de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) por los
colegiados, con contenidos especi-
ficos para nuestro sector. Esta guia
representa un recurso esencial para
alinear sus operaciones con las me-
tas globales de sostenibilidad y res-
ponsabilidad social.

El Colegio pretende con esta Guia
impulsar la adopcion de practicas
que contribuyen realmente al bien-
estar del planeta, al tiempo que el
administrador de fincas refuerza la
imagen de su empresay el liderazgo
en cuanto al compromiso con un fu-
turo mas verde.

VALENCIA Y CASTELLON
Tributos Locales

El presidente del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Valencia
y Castelléon, Sebastian Cucala y el
tesorero Juan Pagan, mantuvieron
una reunion de trabajo con la primera
teniente de alcalde y concejal de Ha-
cienda del Ayuntamiento de Valencia,
Maria José Ferrer San Segundo.

El objetivo del encuentro institucio-

nal en el despacho de la niimero 2 del
gobierno local es ayudar a los cole-
giados que trabajan en nombre de las
comunidades de propietarios para
poder facilitarles la gestion que rea-
lizan en el pago de tributos locales.
El objetivo, mayor rapidez y agilidad.

VIZCAYA

Estudio “Factores de
Estrés entre el colectivo
de Administradores de
Fincas”

El estudio, realizado con la Univer-
sidad de Deusto es una iniciativa
de CAFBizcaia, en el que ha partici-
pado el Colegio de Administrado-
res de Navarra

La presentacion de las conclusiones
del estudio realizado por la Univer-
sidad de Deusto “Factores de estrés
entre el colectivo de Administra-
dores de Fincas de Bizkaia. Me-
dicion de variables de bienestar
subjetivo y factores predictores”
fue presentado por Leire Gartzia.

En el desarrollo del citado Estudio

ha habido una participacién muy
importante, lo que avala el rigor y
la calidad de las conclusiones ex-
traidas del mismo. Los resultados
evidencian una situaciéon notable
de estrés en el colectivo de Admi-
nistracion de Fincas analizado. Se
observan niveles altos de estrés y
desgaste emocional.

Conclusiones

- Los altos niveles de estrés se aso-
cian con jornadas laborales que se
prolongan en exceso, dificultando
la vida personal y familiar.

- No se observa un nivel generalizado
de amenazas por parte de los clien-
tes, si bien en algunos casos concre-
tos el nivel de amenazas es alto.

Este Estudio va a permitir trabajar
en los préoximos afios al Colegio de
Administradores de Fincas de Bi-
zkaia en dos dmbitos:

1*- Tratando de mitigar y dar herra-
mientas a los Administradores de
Fincas colegiados para gestionar las
situaciones de estrés.

2*- El segundo ambito de actuacién
se centrara sobre las propias comu-
nidades de propietarios, ya que el ac-
tual clima de crispacidn social se pro-
yecta desde las Comunidades sobre
los Administradores de Fincas. Desde
el colegio se va a realizar una labor de
sensibilizacion por las comunida-
des con el mensaje: “Tu Adminis-
trador de Fincas colegiado es un
trabajador. Merece tu respeto”.
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