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Editorial

Cuarenta y dos anos
de dedicacion

Han transcurrido casi cuarenta y cuatro afios desde la creacion del
Colegio Nacional de Administradores de Fincas.

Con frecuencia hablamos de los miles de profesionales, comprome-
tidos con la sociedad, que se han formado y se siguen formando en
los distintos Colegios Territoriales que, como el nuestro, el de Madrid,
atesoran una valorada capacidad de gestion y ordenacién del ejercicio de
la profesion en base a principios de deontologia, eficacia, independencia

y responsabilidad.

Pero en menos ocasiones de las que debiéramos habla-
mos de la profesionalidad de los empleados que, dia a

dia, atienden, informan y resuelven cuantas dudas les
\ surgen a los administradores de fincas en su labor

| diaria. De los cuarenta y cuatro afos de servicio a la
' ’ ................ X_{N sociedad, cuarenta y dos han dedicado Ildefonso
4”’ ‘!-.-_-..-!‘-.’.:_..-.-—-—' N\ Martin, anterior gerente del Colegio de Madrid,
. RN . y Rosa Maria Robledo, secretaria de Presidencia,

a la resolucién de problemas de los administra-

. N
‘l "“-- =~ ’ dores de fincas de Madrid y supervisién de las
o ‘

innumerables tareas que en el seno del Colegio
eran de su competencia.

/ Desde aquella incipiente organizacién ad-
/ ministrativa surgida en los primeros afios de la

\‘ .t‘ _ ([ |/ década de los 70, y a las 6rdenes de los diferentes
\ ““ N’ secretarios del Colegio, Rosa Maria Robledo e Ilde-
\ I . . . .
Y ” fonso Martin han atendido casi todas las funciones
S < US Q> de los distintos departamentos de la institucién. Han
(‘;\ visto crecer el Colegio, en gran parte gracias a su predis-
, posicion y esfuerzo.

Sin embargo, y muy a nuestro pesar, tras toda una vida de dedi-
cacién, han decidido dar paso a nuevas generaciones, con la conviccién
serena de que se comprometan con el trabajo al proceso de moderniza-
cién de un Colegio que, como la misma profesién que salvaguarda, esta
en constante evolucién.

Nuevos tiempos que traen consigo nuevas incorporaciones. Tras un
duro proceso de seleccién, el Colegio Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid anuncia los nombramientos de David Rodriguez y Flavia
Ozores como nuevo gerente y secretaria de presidencia.

David Rodriguez, un profesional con iniciativa y dinamismo, aportara
una perspectiva global al Colegio, encargandose de las funciones pro-
pias de gestion, optimizacion de recursos y capacidad directiva. Por su
parte, Flavia Ozores aplicara sus conocimientos de secretaria a la gestién

= m &= - . . . .
Adetracﬁon documental propia del Colegio. Bienvenidos los unos y que su labor les

colme de plena satisfaccion profesional y feliz retiro a los otros. Que Dios

@]@DM les conceda larga y feliz vida.
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Nuestro Colegio

43? Cena de Hermandad de
los Administradores de Fincas
del Colegio de Madrid

El 25 de noviembre el
Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de
Madrid celebré su 43* Cena
de Hermandad, una noche
muy especial que no se qui-
sieron perder mas de 300
personas, entre administra-
dores de fincas e invitados.
La ocasion lo merecia: se
hacia entrega de la Medalla

gencia, sagacidad y sacrificio
nos alienta en nuestra labor
cotidiana, manifesté Miguel
Angel Mufioz.

Por todo ello, la Junta de
Gobierno del Colegio Pro-
fesional de Administradores
de Fincas de Madrid, en su
reunién de 10 de mayo de
2011, adopt6, por unanimi-
dad, el acuerdo de conce-

de Oro a Santo Domingo lldefonso Martiny Rosa Maria Robledo recogen las placas de la  der a “nuestro Patron Santo
de la Calzada, patrén de los Mencion Honorifica “A la Trayectoria Profesional” y Colegiada de Domingo de la Calzada” la

administradores; de la Men-
cion “A la Trayectoria Profesional” a
lldefonso Martin, gerente del Colegio
y de la distincién de Colegiada de Ho-
nor a Rosa Maria Robledo, secretaria
de Presidencia. Ambos llevan trabajan-
do por y para el Colegio desde hace
42 afos.

Miguel Angel Mufioz, presidente
del Colegio, agradecit la asistencia de
las innumerables personalidades “que
han querido compartir una magniffica
noche de viernes con los administrado-
res de fincas del Colegio de Madrid”.
Entre ellos, destacé la presencia de
Amalia Castro Rial, directora general
de Patrimonio del Ayuntamiento de
Madrid; Francisco Herrera, director
del Colegio Oficial de Ingenieros In-
dustriales de Madrid; Inmaculada
Gordo, priora de la Cofradia de Santo
Domingo de la Calzada y a sus dis-
tinguidos compafieros cofrades; Fran-
cisco José Suarez, parroco y
canénigo de la Cofradia y de
la Santa Iglesia Catedral de
Santo Domingo de la Calza-
da; Javier Azpeitia, alcalde
de la ciudad calceatense;
Jaime Blanco, fundador y
presidente de honor del Co-
legio de Madrid y del Con-
sejo General; al presidente

Honor de manos de Miguel Angel Muiioz y Jaime Blanco.

Vendrell y Mariano Hervas, respecti-
vamente; a los presidentes del Colegio
de Aragén, Miguel Ruiz; Extremadura,
Reyes Caballero; Segovia, José Anto-
nio Fresnillo; y al vicepresidente del
Colegio de Alicante, Pedro Valcarcel.

Menciones Honorificas

De entre las 19 distinciones indivi-
duales que durante la Cena de Her-
mandad se entregaron, se comenzé
honrando a Santo Domingo de la
Calzada, “luz en el camino” de la
profesion de administrador de fincas
durante los ultimos 42 afios, fecha de
creacion del Colegio Nacional de Ad-
ministradores de Fincas.

“Los administradores de fincas y,
muy especialmente, los del Colegio de
Madrid, consideramos al Santo Patrén
como nuestra referencia espiritual de
inspiracion, pues su ejemplo de inteli-

maxima distinciéon corpora-
tiva, la Medalla de Oro del Colegio.

Seguidamente, el presidente del
Colegio hizo entrega de la Medalla
de Oro y de la placa que lo acredita a
Inmaculada Gordo, priora de la Cofra-
dia del Santo, siendo testigos de tan
importante reconocimiento el abad
de la Cofradia, Francisco José Suarez y
el alcalde del Ayuntamiento de Santo
Domingo de la Calzada, Javier Azpei-
tia. Todos ellos, ya en el estrado, se
dirigieron a las mas de 300 personas
para agradecer al colectivo de admi-
nistradores de fincas su contribucién
con la Cofradia, primero con la res-
tauracion del gallinero de la Catedral
y mas tarde con su aportacion para el
nuevo Albergue de Peregrinos, cuyo
salén principal lleva el nombre de la
profesiéon. Pero muy especialmente
quisieron reconocer la absoluta advo-
cacion de todos los administradores
de fincas que afio tras afio
recorren las calles de “nues-
tra afamada ciudad”, Santo
Domingo de la Calzada.

A continuacién y con el fin
de ensalzar la funcién indi-
vidual de todos los compa-
fieros que prestigian de una
manera destacada la profe-
sion, se procedid a entregar

y secretario del Colegio de  gghre estas lineas, Miguel Angel Mufioz, Francisco José Suarez, d0s de las distinciones r?és
Administradores de Fincas de  Inmaculada Gordo y Javier Azpeitia, en el momento de la entrega €motivas de la noche: a “La

Barcelona y Lérida, Enrique
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de la Medalla de Oro a Santo Domingo de la Calzada.

Trayectoria Profesional” y el

nombramiento de Colegiada de Ho-
nor. “Decir lldefonso Martin, gerente
del Colegio y Rosa Robledo, secretaria
de la Presidencia, es decir Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid”,
afirmé con rotundidad Miguel Angel
Muhoz.

Solo hay que acudir a los origenes
del Colegio para conocer la valia de
los homenajeados. “Configurada
nuestra profesién en aquellos prime-
ros afios de la década de los 70 en
agrupaciones territoriales, y presidida
la de Madrid, por nuestro querido pre-
sidente de Honor, Jaime Blanco Gran-
da, aparecen, en 1970, a la demanda
del Colegio, para cubrir dos puestos
de trabajo, dos jovencitos aspirantes,
Rosa Robledo, en enero, con 18 afios
e lidefonso Martin, en abril, con 22 y
recién licenciado del Servicio Militar”,
cuenta Miguel Angel Mufioz. “Desde
aquella incipiente Organizacién Ad-
ministrativa, a las ordenes de los di-
ferentes secretarios del Colegio, han
atendido casi todas las funciones
de los diversos departamentos,
hasta hoy, que reciben el reco-
nocimiento publico de todo el
colectivo al que le han prestado
no solo sus mejores afios, sino
todos sus afios; no solo sus ma-
yores capacidades, sino todas sus
capacidades; no todas sus me-
jores voluntades, sino todas sus
mejores voluntades”, prosiguio el
presidente del Colegio.

“Este Colegio, este colectivo de
administradores de fincas os lo debe
todo, y hoy, esta noche, en los pro-
legémenos de vuestra feliz y préxima
jubilacién, deseamos reconocerlos y
publicarlo a los cuatro vientos.”, ex-
clamé un emocionado Miguel Angel
Mufioz. Por todo ello, la Junta de Go-
bierno del Colegio, en su reunién de
12 de julio de 2011 adoptd, por una-
nimidad, el acuerdo de conceder a Il-
defonso Martin la Mencién Honorifica
“A la Trayectoria Profesional”. Seguida-
mente, Miguel Angel Mufioz, acom-
pafiado de Jaime Blanco, hizo entrega
de la distincién de “la estrella de los
triunfadores”, una escultura en bronce
con el escudo del Colegio, obra de la
escultora Nuria Arranz y la placa que lo
acredita, a lldefonso Martin.

También Rosa Robledo, “quien has
entregado tu vida laboral y tus afectos
personales a este colectivo, el mismo

Foto de familia de los Colegiados de Honor.

al que le has tramitado sus credencia-
les y sus titulos, reconoce tus méritos
y considera que deber formar parte
del mismo, pero con todo Honor”,
recogi6 la Medalla de Plata, diploma y
placa que acredita su distincion como
Colegiada de Honor, decisién que por
unanimidad adopté la Junta de Go-
bierno del Colegio en su reunién de
10 de mayo de 2011.

lidefonso Martin se dirigi6 a los pre-
sentes para agradecer esta Menci6n
Honorifica a su trayectoria profesional:
“Esta mencion no es solo mérito mio,
es fruto de un trabajo en equipo y por
este motivo quiero compartirlo, en

Momento del sorteo de regalos.

primer lugar con nuestro presidente
de Honor, Jaime Blanco, que confio
en mi y fue quien me propuso para
ocupar distintos puestos de cara a los
colegiados. Recuerdo como si fuera
hoy mismo el primer consejo que me
dio: Me dijo que el Colegio no es mio,
ni de los miembros de la junta, ni de
los empleados, es de los colegiados
y nosotros tenemos la obligacién de
prestarles toda la ayuda posible. En se-
gundo lugar hago extensivo el mérito
a mis compafieros, pues en todo mo-
mento me he sentido arropado con
su ayuda, sin la cual nada se hubiera
podido conseguir. Y en este capitulo
una mencién muy, muy especial a mi
mujer y compafiera, Rosa Robledo,
que ha compartido y ha sido una fiel
colaboradora durante estos 42 afios.
También a mis hijos por habernos
aguantado nuestras charlas y discusio-
nes colegiales. Y por Gltimo a todos los

colegiados y colegiadas, que en nues-
tro cambio de informacién y muestras
de carifio han hecho que el trabajo
en estos 42 afios haya pasado en un
suspiro”.

Tras estas emotivas palabras de
lldefonso y Martin, llenas de sen-
timiento, y que levantaron de sus
asientos a todos los administradores
de fincas e invitados que le arroparon
con una gran ovacion, el presidente
del Colegio, Miguel Angel Mufioz,
prosiguié con la imposicién de dis-
tinciones, de las Medallas de Plata y
Diplomas a los colegiados que se han
incorporado al censo de Colegiados
de Honor “tras toda una vida
dedicada al ejercicio profesional,
a la dura y hermosa funcién de
ser y ejercer como administrador
de fincas”.

Fin de fiesta

El broche perfecto a esta entra-
fiable 43* Cena de Hermandad
lo puso el fin de fiesta, patroci-
nado por Prevent Security Sys-
tems y Grupo GTG y que cont6
con la colaboracion de Remica, no sin
antes realizar el tradicional sorteo de
regalos que amablemente aportan ca-
da afio las empresas colaboradoras y
colegios profesionales de administra-
dores de fincas: Zardoya Otis, Bysa-
ma, José Silva, Profinal, Banco de
Sabadell, Prevent Security Systems,
Grupo Ureka, Edifit, Grupo Norma,
Mutua de Propietarios, ALC Alcan-
tarillado Técnico, Restauraciones y
Rehabilitaciones Nevado, Bureau
Brokers Correduria de Seguros,
Thyssenkrupp Elevadores, IESA In-
formatizacion de Empresas, Cepsa,
Remica, Caja de Abogados-Grupo
Multicaja, Grupo GTG, Telefénica,
Cardesa, Almenibor, Grupo Cava-
nedo, Colegios de Administradores
de Fincas de Aragén, Extremadu-
ra, Segovia y, finalmente, Colegio
Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid.

Administracion de Fincas 7



Nuestro Colegio

Presentacion del Programa de Lucha contra la
Morosidad en Comunidades de Propietarios

El pasado 6 de octubre se celebrd
la jornada-presentacién del Progra-
ma de Lucha contra la Morosidad
en Comunidades de Propietarios,
fruto del acuerdo de colaboracién que

en Comunidades de Propietarios
(PLCM) particip6 José Juan Muioz,
socio-director juridico de Accién
Legal. Explicé que el objetivo del
Programa es que la comunidad dis-

De izda. a dcha.: José Juan Muiioz, José Manuel Oliva, Miguel Angel Muiioz, Ignacio de
San Juan y Manuel Gambin, en el acto de apertura de la Jornada. Foto: JB.

el Colegio Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid ha firmado
con Accion Legal Asesoria Juridica,
gestora de este Programa destinado
a prevenir y reducir el incremento de
morosidad en las comunidades.

La presentacién de la jornada corrié
a cargo de Miguel Angel Muiioz,
presidente del Colegio, quien destacé
los beneficios que para los administra-
dores de fincas tiene este Programa,
pues ademas de estar avalado por em-
presas y aseguradoras lideres en sus
respectivos sectores, como la editorial
El Derecho, Mapfre, Arag, Logalty
y Arbitralia, supone una herramien-
ta de uso exclusivo para el colectivo
y sin coste para el administrador y la
comunidad.

Para explicar la gestiéon del Progra-
ma de Lucha contra la Morosidad

ponga de una gestién integral de la
reclamacién al propietario moroso,
actuando siempre conforme a De-
recho, cumpliendo con los plazos,
requisitos y demas formalidades re-
queridas por la ley.

Tanto en fase extrajudicial como
judicial, el Programa integra una serie

El PLCM integra una serie
de actuaciones en fase
extrajudicial y judicial

de actuaciones que garantizan el co-
bro de los cantidades adeudadas por
el moroso. Ademas, esta herramienta
posibilita la inclusién de servicios op-
cionales, como es la intervencion de
la instituticién de arbitraje Arbitralia
para la resolucién del conflicto en un

menor plazo de tiempo, asi como la
gestion de controversias vecinales y
de contratos con terceros (por ejem-
plo, proveedores), coment6 Ignacio
de San Juan, secretario general de
Arbitralia.

Por su parte, Manuel Gambin,
director comercial del Programa del
PLCM, enumerd las ventajas de este
nuevo servicio exclusivo para admi-
nistradores de fincas inscritos en el
Colegio de Madrid y que pone a su
disposicion y a la de sus clientes una
serie de ventajas, como puede ser un
Manual de Procedimiento con toda la
metodologia necesaria para la gestion
de morosos. Solo es necesario que el
administrador cumplimente la hoja de
adhesion al Programa y adhiera a las
comunidades de propietarios interesa-
das en reclamar por esta via las deudas
del comunero moroso.

También José Manuel Oliva, di-
rector general de Logalty, explicé las
ventajas del servicio de notificaciones
electrénicas para reclamar la deuda li-
quidada al moroso, sistema que ya es
utilizado por miles de administradores
de fincas.

Gracias al acuerdo suscrito por el
Colegio Profesional de Administrado-
res de Fincas de Madrid, el coste de
la reclamacién y servicios del PLCM
es asumido por el propio Programa a
través de sus agentes intervinientes.

JornadaThyssenKrupp Elevadores

La empresa ThyssenKrupp Elevadores organizé
el pasado 20 de octubre una jornada tematica sobre la
“Actualizacion de criterios mas recientes por el Tribunal
Supremo en materia de Propiedad Horizontal”, impartida
por el presidente de la Audiencia Provincial de Alicante,
Vicente Magro.

Esta jornada, que conté con la colaboracion del Cole-
gio Profesional de Administradores de Fincas de Ma-
drid, se incluye dentro del ciclo de jornadas técnicas que
ThyssenKrupp Elevadores organiza en distintos colegios
profesionales.

Presentado por Miguel Angel Mufioz, presidente del
Colegio, el ponente Vicente Magro realizé6 una magniffi-

8 Administracion de Fincas

ca ponencia sobre las Gltimas materias legislativas (TS)
en materia de LPH. De manera ilustrativa, comento la
sentencia de 8 de abril de 2011, sobre quién afronta
los gastos derivados del mantenimiento de la terraza; el
caracter de elemento comun que tiene el subsuelo de un
edificio, seglin el TS en sentencia de 5 de septiembre de
2011; cuestiond, a tenor de la sentencia del TS de 4 de
octubre de 2011, si puede limitarse la aprobacion para
instalar un ascensor si se alcanza el quérum de 3/5 partes;
y, finalmente, entre otros criterios, explicé la reforma de
la LPH en la Ley 4/2011, de 24 de marzo, que limita a
2.000 euros (antes era 900) la asistencia de abogado y
procurador para reclamaciones.

Entrega de Mlenciones Honorificas
“A los 40 anos de colegiacion” y
“Alos 25 anos de ejercicio de la Profesion”

Un afio mas, el pasado 19 de
octubre el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
celebré la entrega de Menciones Ho-
norificas “A los 40 afios de colegia-
cion” y “Alos 25 afios de ejercicio de
la Profesion”.

En total, fueron 181 los adminis-
tradores de fincas que recibieron de
manos de los miembros de la Junta de
Gobierno del Colegio las medallas de
plata que conmemora los 25 afios de
ejercicio de la Profesion.

Asimismo, el presidente del Co-
legio, Miguel Angel Mufioz, y el
presidente de honor Jaime Blanco,
hicieron entrega a la administradora
de fincas Ventura Lépez de la in-

Jaime Rubio, junto a Miguel Angel
Muiioz y Jaime Blanco, recoge
la Medalla de Plata.

signia de oro y brillantes por sus 40
afios de colegiacion.

En la apertura de este entrafiable
acto, Miguel Angel Mufioz, recordé el
origen de la imposicion de las medallas
de plata e insignia de oro y brillantes,
que en 2011 ha llegado a su octava y
cuarta edicién respectivamente. En sus

Jaime Blanco, presidente de Honor del Colegio, se dirige
a los administradores de fincas homenajeados.

palabras quiso reconocer la profesio-
nalidad de todos los administradores
homenajeados por su buen hacer y
compromiso con la sociedad.

Tampoco el presidente de honor del
Colegio, Jaime Blanco, quiso perder-
se este acto de homenaje. Destaco la
trayectoria de una profesién que si ha
llegado al reconocimiento social que
merece es debido al esfuerzo de todos
los administradores de fincas alli reuni-
dos. Insisti6 en la necesidad de seguir
trabajando con el mismo esfuerzo e
ilusion con el que empezaron 25 y 40
afios atras.

Imposicion de
medallas e insignia
Seguidamente a las intervencion de
Miguel Angel Mufioz y Jaime Blanco,
el secretario del Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Ma-
drid, Angel Ignacio Mateo, invit6 a
los administradores homenajeados a
recoger la insignia de oro y brillantes
y las medallas de platas.
Ningln miembro de la Junta de Go-
bierno quiso faltar a este emotivo acto

y arropar a sus companeros. Es por
ello que participaron en la entrega de
las Menciones Honorificas.

Para clausurar esta cuarta entrega
de insignia de oro y brillantes “A los
40 afos de colegiacién” y octava edi-

Ventura Lopez, Mencion Honorifica
“A los 40 aiios de colegiacion”, recibe
el aplauso de los asistentes.

ciéon de imposicién de medallas de
plata “A los 25 afos de ejercicio de la
Profesion”, los homenajeados y sus fa-
miliares pudieron disfrutar de un agra-
dable cocktail donde a buen seguro
comentaron muchas de las anécdotas
que rodean a esta dura pero gratifi-
cante profesion.

Administracion de Fincas 9



Vil Torneo
de Padel

El pasado 21 de octubre se cele-
bré la VIl edicién del Campeonato de
Padel del Colegio Profesional de Ad-

ministradores de Fincas de Madrid en Clasificacion
las instalaciones del Wellsport Club.
El Torneo conté con el patroci- CAMPEONES z
nio de PREVENT Security Systems, RICARDO RIBALTA AYUSO IGNACIO ESCOBEDO LOPEZ
SERYMA Servicios Integrales, JESER SUBCAMPEONES

Conserjerfa, Limpieza y Jardineria,

MARCO RODRIGUEZ DEL BARRIO MANUEL ALVAREZ

3° CLASIFICADO

JOSE LINARES ARMENTERO MIGUEL ANGEL REY PASCUAL

12 PAREJA MIXTA CLASIFICADA

PEDRO TAMAYO CARRASCO LUISA GONZALEZ FLORES

CAMPEON CONSOLACION

PEDRO BARDON LOPEZ FRANCISCO MIGUEL GARCIA RAMOS

SUBCAMPEON CONSOLACION

LUIS MIGUEL OSUNA FRANCISCO J. MARTINEZ TAMAYOQ

GRUPO

INTER POOL Piscinas,
ULLASTRES Mantenimiento Técnico
de Edificios, CALORDOM Calorifica
Domeéstica, 3E ite Estudio de Arqui-
tectura, GTG Prevencién de Riesgos
Laborales, AIDE Soluciones y ALC

Alcantarillado Técnico, y la colabo-
racion de Bodegas Principe de Viana
y Xantiamen.

Una vez finalizado el Torneo y en-
tregados los trofeos a los ganadores,
el Colegio Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid hizo en-
trega de un trofeo conmemorativo

a las empresas patrocinadoras. Los
administradores también pudieron
disfrutar de un relajante circuito de
spa o una entretenida, amena y eficaz
clase de spinning.

Durante toda la jornada se sirvié
un sabroso agape, con bebidas de
primeras marcas.

El Colegio responde...

Morosidad en
las comunidades

Cadena Ser/ Ser Reporteros 5/11/11

La periodista Sara Tabares realiza un reportaje sobre la
morosidad en las comunidades de propietarios. Los vecinos
que no pagan las cuotas de la comunidad han crecido en los
(ltimos meses. Es una consecuencia mas de la crisis econ6-
mica y del paro. Hay comunidades que se encuentra ya en una
situacion insostenible. Las promotoras, cargadas de pisos que
no vendeny de los que tienen que hacerse cargo, y los bancos
son los principales morosos. Empresas e instituciones agotan
los plazos y no pagan hasta que aparece ya la amenaza de
intervencion judicial. Adolfo Calvo-Parra, secretario técnico
del Colegio, colabora en este reportaje.

ABC / Pisos.com 3/11/11

El responsable de comunicacion del Colegio, Juanjo Bue-
no, participa con un articulo de opinidn en el suplemento
inmobiliario Pisos.com de este diario nacional. A través del
mismo se recoge la situacion de las entidades bancarias y
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promotoras inmobiliarias en su nueva condicién de morosos
de las comunidades de propietarios.

El administrador
de fincas

Libertad Digital TV 30/10/11
El secretario técnico del Colegio, Adolfo Calvo-Parra, inter-
viene en el programa semanal de actualidad inmobiliaria Vivir
en tu Comunidad, presentado por Tania Lastra en Libertad
Digital TV. La entrevista, entre otros temas, destaca la impor-
tancia de la profesion de administrador de fincas para el buen
funcionamiento de las comunidades de propietarios.

Consultorios

ABC/ Pisos.com / 20 Minutos
Vivienda e Idealista.com
La Asesoria Juridico-Técnica del Colegio, integrada por
Patricia Briones y Adolfo Calvo-Parra, continta resolviendo
las dudas planteadas por los lectores de estos medios de
difusion nacional.



El Consejo General

Valencia, sede del XVII Congreso
Nacional de Administradores de Fincas

El XVII Congreso Nacional de Ad-
ministradores de Fincas se celebrara del
31 de mayo al 2 de junio de 2012 en
la ciudad de Valencia. El lugar elegido
como centro de reuniones y conferen-
cias ha sido el Palau de las Arts Reina
Sofia, un edificio singular enclavado
en la Ciudad de las Ciencias; lugar de
atraccion turistica y de arquitectura de
futuro e innovadora, obra del arquitec-
to valenciano mundialmente conocido
Santiago Calatrava.

El Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castell6n, organi-
zador del Congreso, ha activado una
pagina web www.valencia2012.com,
donde, ademas de informar de todo lo
concerniente al evento, los adminis-
tradores podran participar de forma
activa para que este encuentro “sea
cosa de todos”.

Area de participacion

En la pagina web todos los inte-
resados podran ver el programa,
ponencias y ponentes que ya han
confirmado y cerrado su asistencia;
estando pendiente de incluir temas
e intervinientes con los que el Cole-
gio organizador esté hablando para
que confirmen su participacién. To-
dos ellos atesoran un gran presti-
gio profesional y conocimientos de
nuestra profesién, pues por algo el
lema del Congreso es “Hablemos
de la Profesion”.

Hablemos de
nuestra profesion
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El presidente del Colegio de Administradores de Fincas de Valencia, José Vazquez,
con el cartel anunciador del Congreso. Foto: Colegio de Valencia.

La web, de disefio claro y limpio,
estd desarrollada para funcionar
también en dispositivos moviles,
PDA, Smartphone, blackberry, etc.

este encuentro; una seccién de en-
cuestas, en la que se invita a votar
una serie de preguntas sobre la pro-
fesién; y un concurso de fotografia.

El Congreso da la oportunidad de
presentar trabajos en la modalidad Cartel

Entre las areas de participacion que
existen, destaca un foro o espacio
creado para la comunicaciéon entre
los congresistas a través del cual los
administradores estaran en contacto
con otras personas interesadas en

No obstante, el apartado mas nove-
doso es la presentacién de trabajos
en la modalidad Cartel: el Colegio de
Valencia-Castell6n da la oportunidad
de escribir sobre asuntos que preocu-
pen a la administracién de fincas.

Toda la. nformacian sobre el congreso en WWW v a I e B c | a 20 IZ C om

Oueramas qgue este congreso sea ulil y dinemece nustra profesion para elo necestamos [l
colaboracion Hemos reslzado wna web donde adermis de mformar e todo o concermeente 2!
torgresn podrds parbepar da Forma ackve para e eske encuert o sea cosa de todos

e 2 995012

P XVl Congreso Macional de Administradores de Fincas

Servicios Diversos, S.L.

Formacion

Cualificacion Profesional

Prev_ent:iﬁn
de riesgos
laborales

GRUPOGTG:
“La solucion
eficaz.”

Vallehermoso, 24 » 28015 MADRID
Tel. 91 448 47 02

Fax: 91 591 66 85

email: gtg@gtgservicios.es
www.gtgservicios.es



Propiedad Horizontal / Arrendamientos Urbanos -

Sentencias

Los propietarios de las plazas de garaje
deben hacer un uso adecuado de ellas no
invadiendo un elemento comin, de modo
que no obstaculicen el aparcamiento de
otros propietarios

Publicacion: Base de Datos ELITTE
propiedad horizontal (www.sepin.es)

AP Madrid, Sec. 11.%, 327/2011, de 2 de junio
Recurso 120/2010 e Ponente: José Maria Salcedo Gener
SP/SENT/638936

lo que se acredité es que se esta utilizando
un elemento comdn de modo contrario a su destino cues-
tién esta no autorizada por el art. 354 del C.C. Es suficiente
que se dificulte las maniobras de entrada o salida del vehicu-
lo propiedad del actor para considerar un uso extralimitado
o perjudicial por parte de los otros dos propietarios deman-
dados que no puede ser amparado por el Derecho y que ha
de ser corregido obligdndose a los demandados a abstenerse
de invadir los elementos comunes del garaje y concretamen-
te la zona de paso situada enfrente de sus plazas de garaje
debiendo aparcar estos sus respectivos vehiculos dentro del
perimetro de las plazas asignadas a ellos ...”

Las actividades molestas de emision

de ruidos y misica durante la noche
justifican la privacion del derecho al uso
de la vivienda durante tres ainos aunque
las mismas hayan cesado durante la
tramitacion del proceso

Publicacion: Base de Datos ELITTE
propiedad horizontal (www.sepin.es)

AP Madrid, Sec. 8., 196/2011, de 16 de mayo
Recurso 822/2009 ¢ Ponente: Maria Margarita Vega
de la Huerga ¢ SP/SENT/637830

de la prueba practicada se considera
acreditado que el demandado, don Luis Carlos , viene desa-
rrollando desde hace varios afios -se dice desde el 2005- en
el piso que ocupa..., actividades molestas que alteran la
normal convivencia con los demas vecinos del edificio, y
perturban de forma grave el descanso durante el dia y espe-
cialmente durante la noche, mediante la emision de ruidos
a un volumen excesivo, procedentes de aparatos de audio
y televisién, e incluso tocando instrumentos de percusion. Y
todo ello a la vista, no s6lo, de la declaracién de los testigos
en el acto del juicio, vecinos de dicho inmueble asi como del
namero 37 de dicha calle, sino también del informe de la
policia municipal que consta en los autos de fecha 31 octu-
bre 2005, donde se refleja que la medicion de ruidos resulté
positiva. También se deriva de los expedientes tramitados
por la oficina de atencién al ciudadano, y de las numerosas
quejas que vienen realizando los vecinos por tal motivo, ha-
biéndose personado en varias ocasiones agentes de la policia

14 Administracion de Fincas

municipal. La Gltima denuncia en la comisaria se realiza el 4
febrero 2009, por la vecina del piso 4° B, que declaré como
testigo en el acto del juicio, y que refiere sucesos ocurridos
en los dias anteriores.

De todo ello cabe concluir el caracter notablemente per-
turbador de la actividad llevada a cabo en la vivienda por el
demandado y de los importantes trastornos que produce a
los vecinos del inmueble, que sirve todo ello de sustento a
las acciones ejercitadas, cesacion definitiva de la actividad y
privacion de uso por tres afios. Como ya ha sido apreciado
por este mismo tribunal anteriormente (sentencia dictada
en el rollo 238/09, donde también se ejercia la accién del
articulo 7.2 de la LPH), el paso del tiempo no puede restar
importancia y relevancia a los hechos que estuvieron a la ba-
se de la demanda y que fueron apreciados de forma directa y
con inmediacién por la Juzgadora de instancia. Y no se trata
de, ni se puede, sustituir el criterio de la Juez por el criterio
de este tribunal...”

Consultas

Forma de comunicacion al propietario
cuando la vivienda esta arrendada

Publicacion: Base de Datos ELITTE
propiedad horizontal (www.sepin.es)

SP/CONS/79057

obligacién del arrendatario de recoger la corres-
pondencia de cualquier tipo ni, por lo tanto, requerimientos
o comunicaciones de la comunidad dirigidas al propietario.
En consecuencia, salvo que se le conozca otro domicilio,
la solucién seria colocar lo que corresponda en el tablén de
anuncios de la finca, conforme establece el art. 9.1 h) de la
Ley de Propiedad Horizontal, con los requisitos indicados en
dicho precepto legal.

Liquidacion de saldos cuando
se vende un piso o local

Publicacion: Base de Datos ELITTE
propiedad horizontal (www.sepin.es)

SP/CONS/79567

manera la Ley obliga a que, cada vez que
se vende un piso o local, la comunidad tenga que hacer
liquidacién de cuentas y saldos para devolver o exigir al
vendedor el importe correspondiente. Los cambios de pro-
piedad no afectan a estos efectos a la comunidad, la cual
seguiré haciendo las cuentas cuando corresponda y pasara
los saldos positivos o negativos al que sea en ese momento el
propietario, sin perjuicio de los compromisos pactados entre
el comprador y el vendedor.

Todo lo que acabamos de decir vale igualmente para el
fondo de reserva, que no se devuelve al vendedor, sigue
manteniéndose a favor del piso o local, reiterando que sin
perjuicio de los acuerdos que hayan podido tener al respecto
los interesados.
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Observatorio Inmobiliario

Por Alvaro Lopez Gil

Los jovenes quieren ser propietarios
porgue alquilar es “tirar el dinero”

Pese a la crisis, los jovenes
siguen aspirando a comprar
una vivienda. Persiste en
Esparia la idea de que un
piso es la mejor herencia que
se le puede dejar a un hijo o
que la vivienda en propiedad
es mas rentable que alquilar.

A la hora de decidir si comprar o
alquilar un piso, los jévenes esparioles
coinciden en que prefieren una vivien-
da en propiedad. Los problemas en el
acceso a la financiacién han reducido
la venta de viviendas en los Ultimos
afnos. Sin embargo, el 84% escoge
la compra de una residencia como
opcién de vida, mientras que sélo un
3,9% defiende el alquiler como alter-
nativa. Asi lo afirma el estudio “Los
espaiioles y su relacion con la vivien-
da” que ha elaborado fotocasa.es.

Espafia es un pais de propietarios. El
70% de los espafioles posee un piso y
solo un 15% asegura vivir de alquiler.
A la hora de justificar la razén por la
cual han optado por el arrendamien-
to, el 44% de las personas afirman
hacerlo por no poder acceder a una
hipoteca. La realidad puede mas que
el deseo de tener una casa en propie-
dady la crisis fuerza al alquiler. Méas de
la mitad de quienes preferirian com-
prar, incluidos los mas jévenes, ven
el arrendamiento de forma puntual y
sigue apostando por ser propietarios
a medio o largo plazo. Estos datos
ponen de manifiesto, por tanto, que
la propiedad es un sentimiento arrai-
gado en la mente de los espafioles y
que el alquiler, a pesar de haber expe-

rimentado un ligero incremento por
la situacion econdémica, se considera
como una alternativa a la compra de
una vivienda por la coyuntura actual.

El director de fotocasa.es, Christian
Palau, considera que somos un pais
de compradores: “a pesar de que el
contexto actual no nos favorece, se-
guimos apostando por nuestra cultura
de propiedad”. Por ello, el 54% de los
espafoles cree que vivir de renta es
“tirar el dinero”, una percepcién que
se extiende incluso entre los jovenes.
Segun el estudio, la crisis no frena la
intencién de compra de vivienda. El
49% tienen previsto adquirir un in-
mueble en el futuro, mientras que el
23,3% estan dudando. Por su parte,

El 70% de los madrileiios
residen en una vivienda
de su propiedad

el 27,6% no lo contemplan. Sin em-
bargo, ya no se compran tantos pisos
como hace afios. Los que tienen una
vivienda en propiedad la adquirieron
de media hace 13 afios.

Pero la forma de actuar con respec-
to a la adquisicién de una vivienda
no es la misma en todas las partes de
Espafia. Los aragoneses (70,4%) y los
madrilefios (66,7%) son los que mas
se lo plantean, frente a un 19,5% de
los catalanes y un 28,9% de los cana-
rios. Atendiendo a los datos de nuestra
Comunidad, el 70% de los madrile-
fios residen en una vivienda de su
propiedad, mas del 90% prefieren
una casa propia y el 27% consideran
que el precio de los pisos ha tocado
fondo y no va a bajar mas.

Preferencias a la hora
de fijar una vivienda

En el momento de fijar su lugar de
residencia, los espafioles valoran por
encima de todo la calidad de vida de
la zona (61,5%), la cercania al lugar
de trabajo (38,7%) y el coste de la vi-
vienda (38,4%), segln el informe de
fotocasa.es.

Los encuestados prefieren las peque-
fias o medianas ciudades (39,8%), se-
guidas de las urbanizaciones (21,1%),
las zonas rurales (16,8%) y las gran-
des ciudades (16,4%). A diferencia
de otros paises de Europa, en Espafia
la poblacién estd menos dispuesta a
abandonar su circulo mas cercano
por una oportunidad de trabajo. De
hecho, seis de cada 10 espafioles
afirman no haber cambiado nunca
de residencia por motivos laborales
y el 40% siguen viviendo en el mismo
municipio en el que nacieron. Los que
no residen en la misma poblacién, lo
hacen de media a 161 km de distancia
de su ciudad natal. No obstante, en
este momento un 88,8% cambiarian
su lugar de residencia por una opor-
tunidad profesional. “La crisis nos esta
haciendo reaccionar. Llevamos mu-
chos afios de retraso respecto a otros
paises en cuanto a nuestra capacidad
para residir fuera de nuestro entorno y
eso es un handicap en lo que se refie-
re a profesionalidad y productividad”,
considera Christian Palau.

Los espafioles desean un inmueble
de unos 120 m2 con parking, trastero
y jardin. En realidad, el tamafio medio
de un hogar espariol es de 96 m2, tan
s6lo 20 mas pequefio que su vivienda
deseada, aunque solo tiene un bafio
y no cuenta con parking ni trastero.
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

=/VSC

Vigilames Su Comunidad

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- 2 Camaras an color con lads da inframojos

para vissn noctuma.
- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
duro de 500 Gb, y marca de agua
- 1 Monitor color TFT 18°
1 - Instalacidn ey Carlales da PV.C

—

I'\III

DESDE SOLO 1 € AL MES POR 1’i.\"l"hr"lENI'J ' '

- Legalizacion y adaptacidn a la Ley Orgdanica de Proteccion de datos (LOPD).
- Extraccion de imagenes cen la privacidad garantizada segin la AEPD.

- Instalacién, reconfiguracién o reorientacidn de las camaras.

- Instalacion, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables,

- Garantia total de los equipos instalados del kit integral 100% subvencionado,
durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.

- Desplazamientos y mano de obra técnica, incluldas 4 visitas anuales.

#% |mporte Calculado para comunidades de 50 viviendas,

Telf.: 91 811 92 68

wWww. \Flg! lamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

ASG1

Sociedad de Servicios Integrales

Nllt TROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.

> Instalacion de Sistemas de Control
y Circuito Cerrado de Television.

> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

C/ Alverja 16, 12C - 28011 - Madrid
Telf:91 463 19 48 - Email:info@asg10.com
www.asg10.com

La Red Por Ricardo Jiménez Jiménez

Google APPS:
Google Sites

Siguiendo con la serie de articulos dedicados a Google
Apps, hoy nos toca hablar de Google Sites, recordando en
primer lugar que es un conjunto de herramientas online, de
servicios en “la nube” a disposicién de los administradores
de fincas de Madrid y facilitados por el Colegio fruto del
acuerdo con el gigante Google a través de Recol Networks.

{Qué es Google Sites y para qué sirve? Es un modo
sencillo de crear paginas web seguras, un sitio de colabo-
racion empresarial, profesional, familiar o lddica, intranet
de servicios restringidos o simplemente una web de pre-
sencia y presentacion en internet, todo sin conocimientos
de programacién ni HTML. Se accede como en los demas
servicios de Google Apps desde el panel de validacién de
usuario y contrasefia en la direccién http://mail.cafmadrid.
es, donde una vez que hemos accedido nos permite elegir
la opcién “Sites” para crear nuestro sitio web.

Prestaciones

El tipo de web que podemos hacer va desde informati-
va, educativa, negocio, empresarial, servicios profesiona-
les, personal, tipo blog, wiki, etc. Puede hacerse abierta,

de acceso para todo el mundo, privada o restringida a
los usuarios que definamos, colaborativa, permitiendo la
participacién de otras personas. Esto define la potencia y
posibilidades que nos permite esta herramienta.

El espacio disponible para la realizacién de nuestra pa-
gina web son 100 Mb, esto podria parecer escaso si pen-
samos en las capacidades de los discos duros de los PCs
personales o de la disponibilidad de todos los servicios de
Google Apps que son 7 GB, pero en el mundo de la web
es mas que suficiente para cumplir el objetivo para lo que
esta pensado el servicio.

Un dato interesante a tener en cuenta es que no hay
limite de sitios web que podamos crear, esto quiere decir
que podremos tener varias web diferentes con aspecto,
nombre y objeto o destino distintos con una sola cuenta
Google Apps.

Respecto a la direccién que por defecto se crea para
acceder a mi web es la siguiente: https://sites.google.

com/a/cafmadrid.es/nombre_elegido_por_el_usuario/.
Desde el Colegio se va a solicitar que la direccién se cambie
y sea de la siguiente manera: http://www.cafmadrid.es/
colegiados/nombre_elegido_por_el_usuario/.

Naturalmente en la creacién de un sitio web y cumplien-
do con el objetivo y condicién de no tener conocimientos
de programacién y HTML existe un asistente que nos fa-
cilita la consecucién del proyecto, pudiendo elegir entre
cientos de modelos ya predisefiados donde podemos mo-
dificar, afiadir nuestros textos, imagenes, ficheros, opciones
de men(, gadgets, mapas, formularios, etc.

Podemos iniciar la creacién de un sitio web, jugar, probar
y después borrarlo; en aplicacién para un uso a medida de
los administradores de fincas, podriamos crear una web de
un cliente o comunidad de propietarios, hacerlo accesible
solo para los propietarios de dicha comunidad y compartir

los documentos depositados o convertirlo en un sitio de
colaboracién entre esos mismos propietarios.

En definitiva, una herramienta que nos va a permitir la
presencia profesional en internet para que sepamos que
existimos, nos encuentren, contacten con nosotros, nos
pidan presupuesto, ser mas competitivo y poder prestar
valor afiadido diferenciador con quien no lo utiliza o son
perezosos en la utilizacidén de los servicios de las nuevas
tecnologias de la comunicacién, que son el futuro y al
que estamos abocados por imperativo y exigencia de la
sociedad.

Direcciones de interés de acceso a manuales

https://sites.google.com/a/recolnetworks.com/
google-apps/herramientas/sites

http://support.google.com/sites/?hl=es
http://sites.google.com/site/webscolaborativas/manuales-1
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“La profesion de
administrador de fincas
no tiene ni mucho
menos ¢l lugar

que le corresponde

en la sociedad”

Hablar de lldefonso Martin es hablar de la profe-
sién de administrador de fincas. Durante el acto de entrega
de la Mencién “A la Trayectoria Profesional” que este afio,
como no podia ser de otra forma, ha recaido en lidefonso,
el presidente del Colegio, Miguel Angel Mufioz, destacaba
la multitud de cualidades y capacidades que tiene nuestro
amigo, “pero la mejor de todas es que es una excelente
persona, un buen hombre y el Maestro (con mayusculas)
de los casi 10.000 administradores de fincas que han sido,
con el paso del tiempo, colegiados de este Colegio Profe-
sional”. Afadiriamos que es un buen marido, mejor padre
y desde hace unos pocos afios un orgulloso abuelo. Porque
no podemos desligar su vida profesional de la personal. No
en vano, en el Colegio conoci6 a su mujer, Rosa Maria Ro-
bledo, secretaria de presidencia y durante mas de 30 afios
sus hijos tuvieron que “aguantar nuestras charlas y discu-
siones colegiales”, como nos comenta el propio lldefonso.
Sirva esta entrevista como reconocimiento a un profesional
que todo lo ha dado sin esperar nunca nada a cambio.

iQué le llevo a trabajar con tan solo 22 afios en el
Colegio de Administradores de Fincas de Madrid?

A la finalizacién de mi servicio militar me habifa despla-
zado a Madrid en busca de trabajo y por medio del diario
“YA” vi el anuncio del Colegio donde precisaban un auxiliar
administrativo. Me presenté, superé las pruebas y ya han
pasado 42 afios.

iCual es su primer recuerdo en esta institucion?

Nada mas entrar a trabajar en el Colegio, mi primera
ocupacioén fue sacar una circular informativa a los colegia-
dos. Eran Gnicamente 1.400 envios, pero los medios eran
muy escasos; habia que tirar los ejemplares del envio en
multicopista, las direcciones en los sobres teniamos que
hacerlas una a una por medio de placas metalicas, alzar las
copias a enviar y franquear los sobres por medio de sellos.
Estuvimos trabajando toda la plantilla, seis trabajadores,
todo un fin de semana.

Con fecha 15 de noviembre de 1975, se presento a

las pruebas de aptitud convocadas por el entonces
Colegio Nacional de Administradores de Fincas para
poderse colegiar, superandolas y colegiandose como
administrador de fincas el 1 de agosto de 1983 con el
niimero 3.973. ;Por qué nunca ha ejercido la profesion?
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lldefonso Martin Garcia

Exgerente del Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Madrid

En un principio me presenté a las pruebas de aptitud
convocadas por el Consejo para obtener el titulo por si en
un futuro me podia ser de ayuda. No obstante, personal-
mente me puse como incompatibilidad ejercer la profesion
pues entendia que el hecho de coger comunidades podria
dar lugar a suspicacias, dado que en aquella época eran
muchas las comunidades que solicitaban administradores
al Colegio y administrar fincas y adjudicar administraciones
no me parecia muy compatible. Asi que para evitar esta
circunstancia renuncié a la administracién de fincas.

Ha trabajado con dos presidentes. Desde 1970
hasta 2002, con Jaime Blanco Granda y desde
2002 hasta el 30 de noviembre de 2011, fecha de su
jubilacion, con Miguel Angel Muiioz Flores, iqueéle
han aportado profesionalmente cada uno de ellos?

Con Jaime Blanco trabajé desde mis comienzos en el
Colegio y fue el que me propuso para ocupar el cargo de
Oficial Mayor y después de Secretario Técnico. Junto con
José Luis Jimeno Beltran (g.e.p.d) he recibido de los dos el
espiritu del Colegio. Es decir, me inculcaron que el Colegio
tiene que servir de ayuda a sus colegiados, con indepen-

dencia de que sea o no obligatoria
su colegiacién. También me ensefia-
ron los conocimientos profesionales
imprescindibles para poder resolver
cuantas dudas pudieran plantear los
colegiados.

“La Administracion de

Fincas es una profesién formas, como son las urbanizaciones,

imprescindible en nuestro
ambito social, que

nistradores. Hoy la evolucién de esta
norma, con la aparicién de nuevas

mancomunidades, subcomunidades,
garajes, etc. suponen un nuevo reto a
los administradores que requieren de

Con Miguel Angel Mufioz Flores requiere de unos estudios una mayor especializaciéon y conoci-

he adquirido otro punto de vista del
Colegio, manteniendo el espiritu de

universitarios propios”

mientos técnicos.
iCree que la profesion de

Jaime Blanco en cuanto a los fines

del Colegio, pero aprendiendo a ser mas perfeccionista y

ampliar hacia los colegiados otra serie de servicios inéditos
hasta el momento.

:Como ha evolucionado la profesion desde

su prisma como asesor técnico primeroy

después como gerente del Colegio?

Cuando ingresé en el Colegio me encontré con una

mayoria de profesionales que venian de las fincas en arren-

damiento para pasar a administrar comunidades de propie-

tarios. Practicamente habia un desconocimiento general

de la Ley de Propiedad Horizontal por parte de los admi-

i

LONTINENTAL.

L dgghe

_. |Jaime Blanco me inculco que el Colegio tem'! ue sérvir/
de ayuda a los colegiados. Miguel Angel Mui

administrador de fincas tiene
el lugar que le corresponde en la sociedad?

La profesién de administrador de fincas no tiene ni mu-
cho menos el lugar que le corresponde en la sociedad. Si
tenemos en cuenta que una de los derechos esenciales de
las personas es la de tener una vivienda, su administracion
y gestion cuando esta se realiza a través de comunidades
de propietarios deberia ser realizada obligatoriamente por
profesionales con los conocimientos técnicos y garantias
econdémicas suficientes.
iQué tipo de problemas le han planteado con mayor
frecuencia los administradores de fincas cuando »

A\

-
e hizo ver

- _J desde otro prisma todo lo que podia aportar el Colegio”

lldefonso Martin alza la “estrella de los triunfadores”, Mencion Honorifica “A la Trayectoria Profesional”,
en presencia de Miguel Angel Muiioz y Jaime Blanco, durante la Cena Anual de Hermandad.
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» acudian a usted para asesorarles?
;Cuales suscitan mayor controversia?

Los administradores de fincas han plan-
teado al Colegio aquellas cuestiones que
més dudas podian suscitar, como es la
aplicacién de la Ley de Propiedad Hori-
zontal con las sentencias que dia a dia ve-
nian matizando el contenido de la misma.
Pero creo que el tema laboral de los em-
pleados de fincas urbanas ha sido sin lugar
a dudas el que mas consultas ha venido generando a lo
largo de muchos afios, en primer lugar con la aplicacién
de la Ordenanza y posteriormente con la aparicion de los
Convenios Colectivos, sin olvidarnos de la cotizacion a la
Seguridad Social.

A los que comienzan en la profesion de
administrador de fincas yo les diria que en
primer lugar se formen, que conozcan en
profundidad qué es una comunidad de
propietarios y una finca en arrendamiento,
que traten siempre de buscar el beneficio
de los propietarios aconsejandoles lo mas
beneficioso tanto para ellos como para su
entorno ambiental, que valoren la profe-
sién que ejercen y que perciban los hono-
rarios necesarios para que su ejercicio tenga la rentabilidad
suficiente sin necesidad de acudir a otras fuentes.

Para terminar, ;jalguna anécdota que
recuerde y quiera compartir?
Si, existe una que he contado en

iComo definiria la profesion “Nunca he administrado por numerosas ocasiones. La primera

de administrador de fincas?

vez que acudi al Colegio para reali-

Es una profesiéon imprescindible respeto a mis companeros zar la entrevista de trabajo, me en-

en nuestro dmbito social, que re-

quiere de unos estudios universitarios propios para satisfa-
cer las necesidades no solo de los usuarios de las viviendas,
sino de aquellas personas o entidades que han decidido

que el arrendamiento sea una forma de negocio més.
Cuarenta y dos aiios ejerciendo su labor en beneficio
de la profesion son muches, ;qué les diria a los jovenes
administradores que se inician en la misma?

contré a la entrada del mismo un
montén de cajas con sobres para el envio de circulares.
Recuerdo que como estas se parecian a las cajas de zapatos
automaticamente asimile la palabra Colegio con un colegio
de nifios y pensé “este es un colegio de nifios internos y les
acaban de traer los nuevos zapatos”. Ese era el conocimien-
to que en aquel momento tenia de lo que era un Colegio
Profesional. Mucho ha llovido. m
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Nos interesa...

Por Arantxa Castaiio Tabara

Jornada de buenas practicas
promovida por Union Profesional

La RSC, objetivo estratégico para la modernizacion de las organizaciones colegiales

Con el propésito de avanzar so-
bre la Responsabilidad Social Corpora-
tiva (RSC) y explorar su aplicacion por
las organizaciones colegiales, Unién
Profesional (UP) celebré a principios
de noviembre la jornada “La RSC en
el sector colegial. Introduccién y
buenas practicas”. El presidente de
la agrupacion, Carlos Carnicer, con-
firmé la apuesta por la implantacién
de estrategias y acciones “que tengan
bien en cuenta los aspectos sociales y
medioambientales” como “valor
afiadido seguro”. A juicio de es-
te profesional, la RSE “constituye
un objetivo estratégico para la
gestion y la modernizacién de
las organizaciones colegiales”.

El también presidente del
Consejo General de la Abogacia
Espafiola sefialé6 que aspectos
como el buen gobierno, la de-
fensa de los derechos humanos,
la promocién del desarrollo
sostenible, el fomento del vo-
luntariado, las relaciones con la
comunidad o la implementacién de
medidas de conciliacién y flexibilidad
de horarios “permiten a los consejos
generales y superiores y a los colegios
profesionales ir més alla de la funcién
por la que fueron concebidos, lo que,
sin duda, reporta a las instituciones
significativos beneficios intangibles
en términos de imagen, reputacién y
fidelidad de sus colaboradores”. Sin
embargo, apuntd que la RSC “debe
ser coherente con la estrategia de la
organizacion, estar aplicada de for-
ma transversal en todas y cada una de
las éreas y ser comunicada de forma
transparente, veraz y con el rigor co-
rrespondiente”.

Iniciativas de RSC
en Consejos y Colegios
Profesionales

Expertos en RSC y representantes de
consejos generales y colegios profe-
sionales compartieron con los asisten-

tes sus experiencias en la definicion
de estrategias y puesta en marcha de
iniciativas de RSC en sus respectivas
organizaciones.

En su intervencion el secretario
general de la Red Espafiola del Pacto
Mundial, Joaquin Garralda, sefial6 la
evolucién experimentada por el con-
cepto de RSC en los dltimos afios y
definié la llamada “empresa social”,
cuyo propdsito, mas que generar
beneficios para socios y accionistas,

Los ponentes destacaron la importancia de las
Responsabilidad Social Corporativa para la modernizacion
de los Colegios y Consejos Profesionales. Foto: UP.

es destinar parte de las ganancias a
acciones sociales dentro y fuera de
su ambito de actuacion. Asi, la em-
presa social “opera en el mercado
produciendo bienes y servicios con
un enfoque innovador y empresarial,
utiliza sus excedentes principalmente
para alcanzar esos fines sociales y esta
gestionada de manera transparente y
con redicién de cuentas, en especial
involucrando trabajadores, clientes y
grupos de interés”.

Segun este especialista, el respeto a
los derechos humanos, las normas la-
borales, el medio ambiente y la lucha
contra la corrupcién estan entre los 10
Principios del Pacto Mundial, medidas
que, sefiald, “tienen su razén de ser y
su desarrollo en el futuro, siendo per-
fectamente aplicables a los colegios
profesionales”.

Buena parte de la jornada se de-
dicé al recuento de iniciativas de
RSC puestas en marcha por distintas

organizaciones colegiales, como los
consejos generales de la Abogacia y
de Farmacéuticos, el Colegio de Abo-
gados de Valencia y el Colegio Oficial
de Aparejadores, Arquitectos Técni-
cos de Ingenieros de la Edificacién
de Madrid. Los representantes de las
dos dltimas agrupaciones, Lourdes
Paramio y Auxiliadora Borja y Luis
Gil-Delgado, respectivamente, coin-
cidieron en afirmar que todas las me-
didas adoptadas son perfectamente
exportables a los colegios de
administradores de fincas.

Paramio y Borja, responsa-
bles del Programa de Volunta-
riado Corporativo y Profesional
del Colegio de Abogados de
Valencia, explicaron que su
politica de RSC abarca las areas
econdmica (en procesos y rela-
ciones con clientes, proveedo-
res, etc.), ambiental (procesos
limpios, eficiencia energética,
etc.) y social (acciones dirigi-
das a trabajadores de la orga-
nizacién, con el doble objetivo de
implicacién y corresponsabilidad, y
a la sociedad en general, mediante
actuaciones que recaen sobre colec-
tivos en riesgo de exclusiéon social).
Entre otras buenas précticas, citaron
el propio Programa de Voluntariado
Corporativo y Profesional, el Cédigo
de Buen Gobierno, el Reglamento de
Contratacién y el Centro de Estudios
de la Abogacia.

Por su parte, el director gerente
del Colegio de Aparejadores de Ma-
drid, Luis Gil-Delgado, destac en la
jornada el modelo de gesti6n para
empresas familiarmente responsables,
que supone la aplicacién de politicas
de conciliacién de la vida familiar y
laboral en cuatro secciones: calidad
del empleo, flexibilidad laboral, apo-
yo personal y apoyo familiar. “Todo
ello redunda en un incremento de la
motivacion y la fidelizacién de los em-
pleados”, concluy6.
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Las redes sociales,
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Por Juan José Bueno
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una oportunidad

de-negocioparariostprofesionales

El pasado 10 de noviembre, un total de 325 profesionales se dieron cita en el
I Congreso de Redes Sociales para Profesionales y Directivos, un evento organizado
por Activo Social Media y evercom que puso en valor la estrategia corporativa
y el contenido informativo como claves para triunfar en los Social Media.

Durante el Congreso, que cont
con la colaboracién de Unién Inter-
profesional de la Comunidad de Ma-
drid y Unién Profesional, algunos de
los principales expertos a nivel nacio-
nal expusieron y compartieron varias
ideas y experiencias sobre la presencia
en redes. Un panel de experiencia y
un intercambio de impresiones que
bien se podria extrapolar al sector in-
mobiliario, tocado por la crisis pero
no falto de creatividad.

(Qué redes sociales (Twitter, Face-
book, LinkedIn...) debo utilizar para
dar a conocer mi empresa?, ;cémo
construyo la marca profesional y per-
sonal a través de las distintas herra-
mientas?, son algunas de las dudas
que en todo congreso o jornada se
plantean los asistentes y que, en la
mayor parte de los casos, encuentran
respuesta una vez la empresa ha defi-
nido los objetivos y el plan estratégico
a ejecutar en las redes sociales.

Plan estratégico
en redes sociales

A este | Congreso de Redes Socia-
les no podia faltar uno de los prin-

Angel Andreo, director
asociado de evercom.
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cipales referentes en Espafia, Juan
Merodio, que aport6 la visién estra-
tégica que principalmente las pymes
deben seguir para que su introduc-
cién en las redes sociales sea todo
un éxito. En opinién del experto,
“las redes sociales no son un canal
de venta directa, sino un canal de
comunicacién que demanda aportar

Un plan de
presencia en redes
sociales debe
ejecutarse desde un
enfoque integral

contenidos de valor informativo”,
por lo que cabe preguntarse si es-
tamos ante una revolucion o una
evolucion de la informacién. Sin
duda, para Merodio, “las redes so-
ciales son una evolucién de la propia
comunicacién”.

Para analizar el marco de las com-
petencias 2.0 participd el consultor
de presencia en redes sociales, Jaime
Izquierdo. En su ponencia destacé
y puso en relacién las competencias
personales y las competencias cor-
porativas. Entre las personales, las
mas importantes son la iniciativa y
autoaprendizaje, conexién, gestion
de las trasparencia, gestion de la
informacién, control del tiempo, vi-
sién global, aportacion 2.0 y gestion
de la incertidumbre. Competencias
que entran en conexién con las si-
guientes corporativas: estrategias

2.0, gestion de comunidades, ges-
tién de reputaciéon online, produc-
tividad, gestiéon del conocimiento,
internacionalizacién, responsabili-
dad social corporativa, gestion de
la confianza.

También es muy importante la
gestién de los errores en el disefio
del plan de presencia en Social Me-
dia, pues en caso de cometerlos es
fundamental aprender a minimizar
su efecto. La empresa ademas debe
tener la capacidad o inteligencia cor-
porativa de saber atraer al cliente/in-
Versor y ser perseverante y constante
en sus planteamientos.

Finalmente, Jaime Izquierdo des-
tacé la importancia de una estrate-
gia de planificacién y organizacién
de la empresa. Un plan de presen-
cia en redes que debe ejecutarse
desde un enfoque integral (perso-
nal, profesional y corporativo). “Y
es que las redes sociales no dejan
de ser una tecnologia aplicada a
lo que hemos hecho durante toda
la vida: socializar. Y por eso es im-
portante dedicar tiempo a generar
contenido que pueda resultar de

Andrés Karp, experto en el desarrollo
de aplicaciones para méviles.

interés para los demas usuarios”,
manifesto lzquierdo.

Coémo sacar
partido a LinkedIn
Sin duda, una de las principales
redes profesionales es LinkedIn.
Para hablar sobre esta plataforma y
ensefiar a la audiencia a cémo sacar
el méaximo partido a un perfil pro-
fesional (www.exprimiendolinkedin.
com), asistio al | Congreso de Redes
Sociales para Profesionales y Direc-
tivos Pedro de Vicente. Para

Las redes sociales

El I Congreso de Redes Sociales para Profesionales y Directivos
reunio a mas de 325 personas. Fotos: Congreso de Redes.

la, socio director de Activo Servicios de
Marketing y Angel Andreo, director
asociado de evercom, quienes hicieron
una presentacién conjunta sobre la in-
tegracion practica de los Social Media

fans o seguidores y clientes. Aportaron
algunos ejemplos de directivos 2.0,
como Carlos Barrabés y profesionales,
como Rixar Garcia (Taxi Oviedo) o Al-
fonso Alcantara (Yoriento).

La dltima ponencia corri6

el ponente, “se trata de una
herramienta que no solo debe
ser utilizada para la bisqueda
de empleo, sino también para

“Las redes sociales son
una evolucion de la propia
comunicacion” Juan Merodio resumis las distintas aplica-

a cargo de Andrés Karp, ex-
perto en el desarrollo de apli-
caciones para méviles, quien

focalizar la bdsqueda de con-
tactos y compartir sinergias, princi-
palmente con los usuarios (o target)
que pertenecen al segundo nivel de
contactos”.

El I Congreso de Redes Sociales para
Profesionales y Directivos finalizé con
las intervenciones de Carlos Mendio-

para obtener resultados y generar po-
sicionamiento. Ambos destacaron la
importancia de generar contenidos de
valor dentro de una estrategia global
de accion, la necesidad de escuchar lo
que dicen los publicos estratégicos en
las redes sociales y las diferencias entre

ciones imprescindibles para
un profesional o directivo y la oferta
existente tanto para ahorrar costes
en llamadas y mejorar la productivi-
dad como para procesar documentos
de trabajo en las principales plata-
formas utilizadas (Iphone, Android y
Blackberry).
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Las redes sociales

La experiencia de los administradores
de fincas en redes sociales

Si nos quedamos con una conclusion final del Congreso
es que la clave del éxito es aportar contenidos de valor en
las redes sociales. Esta es la mejor estrategia para conse-
guir un feedback positivo.

El uso de las redes sociales se encuentra estrechamente
ligado a la forma en que puede entenderse una profesion,
entre ellas la de administrador de fincas. Y es que, en opi-
nién de Pablo Benitez, del despacho Edomus, “cuanto me-
jor informado estés, mejores respuestas podras ofrecer a
tus clientes, algo que sin duda atraera a otros nuevos. Las
redes sociales permiten tener acceso a
muchas y muy diversas opiniones”. Para
la administradora de fincas, Isabel Bajo,
muy activa en las redes sociales, estas
son una via de comunicaciéon muy sen-
cilla: “lo Gnico que se necesita es tener
algo que contar”.

Por su parte, el también administrador
Miguel Angel Gémez-Casero, de Admi-
nistraciones Henares, “estar presentes
en medios como Facebook o Twitter es
muy positivo y sirve para fidelizar usuarios y potenciales
clientes. Escucharles es la base de todo y mantener el fee-
dback genera incontables ventajas. Las redes sociales, como
Facebook o Twitter, estdn demostrando que los usuarios se
estan comunicando a través de ellas y estan hablando de los
asuntos y de las empresas en las que estan interesados”.

La idea de estar presente en las redes puede nacer desde
una doble vertiente: personal y profesional. Pese a que algu-
nos expertos aconsejan, principalmente en twitter, no mezclar
valoraciones personales con profesionales, lo cierto es que
lo que aporta valor a esta red es precisa-
mente el intercambio de opiniones sobre
diferentes temas de actualidad.

La vertiente profesional de Isabel Bajo
en las redes sociales viene definida “por
mi apuesta de hacer llegar a nuestros
administrados un enfoque sencillo del
funcionamiento de las comunidades de
propietarios”. Esta idea, como ella misma
comenta, “surge después de comprobar
en reuniones de amigos y familiares, que
aun residiendo la gran mayoria en comunidades, desconocen
absolutamente su funcionamiento. Cuando vi la agilidad de
estas herramientas me parecid el medio idéneo para informar
sobre aspectos cotidianos de la vida en comunidad”.

Pero, jlas redes sociales son canales idoneos para captar
clientes? Desde Administraciones Henares consideran que
si son canales idoneos y (tiles, conseguir la base de datos
especializada que podemos lograr con herramientas como
Twitter o Facebook, “nos permitird desarrollar muchas méas
campaiias al conocer mejor a nuestros usuarios/potenciales
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El consultor en redes sociales, Jaime
Izquierdo, destaca que la presencia en redes
sociales debe ejecutarse desde un punto de

vista personal, profesional y corporativo.

Carlos Mendiola, experto en redes
sociales, aboga por una integracion
practica para obtener resultados y
generar posicionamiento.

clientes”. Gomez-Casero es consciente que la insercion en
redes sociales puede ser mas lenta, pero debemos estar en
ellas si queremos estar actualizados y continuar presentes
en Internet. Ademas, prosigue, “no debemos olvidar que te-
nemos que ganar la confianza de los usuarios que dan al “Me
gusta”, generando contenidos de calidad e interés y esto se
consigue habitualmente generando mucho feedback”. Isabel
Bajo y Pablo Benitez no son de la misma opinidn, ya que las
comunidades de propietarios no acostumbran por lo general
a buscar administrador en redes sociales. En cambio, si son
por definicion canales idoneos de comu-
nicacion. “En este sentido, es muy impor-
tante valorar la oportunidad que ofrecen
para contrastar experiencias con otros
compafieros y resto de profesionales de
sectores relacionados”, afiade Benitez.

Los administradores de fincas consul-
tados no dudan en animar al resto del
colectivo a apostar por las redes socia-
les. “Los administradores como pasa en
otras profesiones somos conocedores
del poder del tradicional boca a boca. Un proceso que puede
replicarse en el entorno digital a través de las recomenda-
ciones y opiniones de los usuarios de las redes sociales,
pero... sin presencia en la red, estamos perdiendo grandes
oportunidades y sobre todo, salir en nuestra propia defensa
ante las opiniones mas criticas y negativas”, dice Miguel
Angel Gomez-Casero. “Las redes sociales dan la posibili-
dad de creacion de listas de correos que permitan fidelizar a
nuestros propietarios y vecinos y podemos distribuir a través
de este medio todo tipo de informacidn, comunicaciones y
novedades. Hay mucha gente a la que
le gusta estar al tanto de las noticias y
novedades de todo tipo que atafien a las
comunidades de propietarios. Estas son
algunas de las razones méas importantes
sobre la importancia de nuestra presen-
cia en la red y mi pregunta es jcuéntas
razones hay para no tenerla?”, concluye
Gomez-Casero.

Pablo Benitez también anima a utili-
zar las redes sociales a todos aquellos
que persigan mejorar y seguir formandose para ofrecer
servicios mas eficaces. “Los buenos resultados son las
mejores credenciales”, afirma Benitez.

Por su parte, Isabel Bajo opina que “con el nuevo entorno
normativo que rodea a la profesion de administrador de
fincas, las redes sociales son un medio adecuado para
aunar esfuerzos de Colegios y administradores de fincas
colegiados en la direccidn de trasladar nuestra voluntad
de un trabajo serio, competente, con medios para estar
plenamente actualizados”.



Constitucion de
subcomunidades

compuestas
por varios bloques o portales con
servicios y gastos susceptibles de
individualizacion, pueden consti-
tuirse en subcomunidades con la

- Por Patricia Briones Gomez

la los tramites necesarios para su
formacién, aunque tanto doctrinal
como jurisprudencialmente y en
virtud de los arts. 6 y 9.5 de la Ley
de Propiedad Horizontal y 392,
396 y sigs. del Codigo

Cada propietario tendra un
solo voto con el coeficiente
de participacion especifico

de la subcomunidad

finalidad de mejorar tanto la ad-
ministracion como la toma de de-
cisiones.

La Ley de Propiedad Horizontal
no prohibe de forma expresa su
constitucién pero tampoco regu-

Civil, se admite la posibi-
lidad de la coexistencia
factica y actuacion juridi-
ca de estas comunidades
parciales e independientes
(STS AP Pontevedra de 29
de septiembre de 2006)
formadas por bloques o edificacio-
nes, integradas, a su vez, en otra
comunidad para la gestién y admi-
nistracion de espacios y elementos
comunes a ese bloque (STS AP Ma-
drid de 24 de septiembre de 2007).

Abogada

Mayoria exigida

La mayoria requerida para la
adopcién del acuerdo de consti-
tucion difiere segun los siguientes
supuestos:

e Si en el Titulo Constitutivo o en
los Estatutos figura la posibilidad
de que los distintos edificios que
integran la comunidad se constitu-
yan en subcomunidades, el acuer-
do podré adoptarse por mayoria
simple.

e Si no figura esta posibilidad, su
constitucién supondra la modifica-
cién del Titulo Constitutivo de la
comunidad, por lo que en virtud
del art. 17.1 de la Ley de Propie-
dad Horizontal, sera necesario la
adopcién del acuerdo por unani-
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midad (STS TS de 18 de diciembre
de 1995 y 18 de marzo de 2005).

Adoptado el acuerdo por el cuo-
rum requerido segun el caso, se
elevara a Escritura Piblica y poste-
riormente se inscribira en el Regis-
tro de la Propiedad al suponer una
modificacién del Titulo Constitutivo.

Para que la subcomunidad recien-
temente constituida pueda actuar
en el trafico juridico, deberan adop-
tarse los mismos tramites

la finca sobre los cuales ostentan su
titularidad la totalidad de los propie-
tarios (STS AP Cantabria de 22 de
junio de 2005).

Esta afirmacion tiene las siguientes
consecuencias:

La subcomunidad sigue forman-
do parte de la comunidad general.
Su existencia no extingue los dere-
chos y obligaciones dimanantes de
su pertenencia a la comunidad asi

Actualidad Profesional

acuerdos, deberan ser convocados
a la junta general en la que votaran
conforme a su respectivo coeficiente
de participacion.

Una vez cumplidos todos los tra-
mites necesarios para su constitu-
cién, la subcomunidad ya ostenta
capacidad legal para actuar como
tal.

Aspectos fundamentales son la
potestad de poder administrarse

desde un punto de vista

gue para la constitucién de
una comunidad:

e Junta de primera consti-
tucién en la que se que se
apruebe el presupuesto y se
nombren los cargos directi-
vos. Para ello, se requerira
la adopcién del acuerdo la mayoria
simple.

e Legalizacién del Libro de Actas
en el Registro de la Propiedad.

e Confecciéon del modelo 036 de
Hacienda para obtener el CIF corres-
pondiente.

ZExtincion de
la comunidad?

Ahora bien, el hecho de que se
constituyan una o varias subcomuni-
dades, no supone una extincién de
la comunidad general toda vez que
subsisten los elementos comunes de

La LPH no prohibe de forma
expresa su constitucion pero
tampoco regula los tramites
necesarios para su formacion

como de la titularidad que ostentan
sobre los elementos comunes del
inmueble, hasta tanto y, en su caso,
se proceda a su segregacion (STS
AP Valencia de 10 de diciembre de
2008).

Su constitucién no extingue la
obligacion de los propietarios de
contribuir conforme al art. 9.1.e de
la LPH al pago de los gastos genera-
les de la comunidad de propietarios
a la que pertenecen (STS AP Malaga
de 30 de junio de 2000).

Como parte integrante de la
comunidad, a la hora de adoptar

econémico asi como en la
toma de decisiones.

Respecto al primer aspec-
to, los propietarios de cada
bloque podran gestionar
aquellos gastos que puedan
ser individualizados por
afectar Gnicamente a ese bloque o
portal como es el caso del alumbra-
do o seguro adicional del bloque.

Con relacion al segundo aspecto,
estaran facultados para la adopcién
de acuerdos sobre aquellos temas
gue Unicamente a ellos les atafien
como, por ejemplo, la instalacion
de un ascensor o contrataciéon del
servicio de porteria o vigilancia.

Cada propietario, al igual que en
las comunidades, tendra un solo vo-
to con el coeficiente de participacién
especifico creado para el ambito de
esa subcomunidad.
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La gestion
eficiente de
la energia (1)

energética, instru-
mentada a través de soluciones de
gestion energética, es la fuente de
energia mas sostenible y de menor
impacto medioambiental, ya que
disminuye de una forma notable el
consumo de energia y las
emisiones de gases de efecto
invernadero.

Tal como proclama “The
Economist”, el resultado co-
lateral de la eficiencia ener-
gética es la riqueza, a la que
denomina la “Unica energia
barata que queda”.

De cumplir lo establecido en
el Plan de Accion de Eficien-
cia Energética 2008-2020, las
mejoras a realizar en el sector
de la edificacién generarian
mas de 50.000 puestos de
trabajo directos e indirectos,
mayoritariamente provenien-
tes del sector de la construc-
cion, a los que habria que sumar el
empleo inducido por el mayor consu-
mo de los trabajadores que saldrian de
la situacién de paro.

Ademas, al reducirse la factura ener-
gética, los usuarios liberan recursos
econémicos que aumentan los ingre-
sos personales, pudiendo dedicar los
mismos al consumo y produciendo
con ello crecimiento y empleo.

En Espaia tenemos una notable de-
pendencia energética del exterior, cer-
cana al 80% de nuestras necesidades.
Es decir, importamos de otros paises,
casi el 80% de la energia que consu-

Costes para el usuario
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mimos, lo que conlleva un coste de
unos 50.000 millones de euros al afio.

Esta enorme suma de dinero, que
pagamos a otros paises, supera el total
de los ingresos por turistas que visi-
tan Espafia anualmente, supone casi

Costes finales tras la inversion en MIAEs
70.000€

Por Joseé Porras Aguilera

Ingeniero Industrial

- Actuaciones en los sistemas de
distribucién de la energia.

- Sistemas de alumbrado y elec-
tricidad.

- Sistemas de generacion de ener-
gia térmica.

* Ejecucién de Medidas de Ahorro y
Eficiencia Energética (MAEs).

* Gestion energética (Mantenimien-
to y seguimiento energético).

Es decir, se realizan todas las actua-
ciones necesarias en la cadena de valor
para asegurar la consecucion
de los objetivos perseguidos.

Il Amortizacién inversion
H Coste de la energia

Ejemplo de costes finales para el usuario, tras la inversion
en Medidas de Ahorro y Eficiencia energética (MAEs).

el doble de lo que gasta el Estado en
proteccion al desempleado y mas de
la mitad del gasto anual en pensiones.

Actuaciones energéticas
La Empresa de Gestion Energética
tiene como principio fundamental de
trabajo las siguientes actuaciones:
* Auditorias energéticas.
- Proyectos de Medidas de Ahorro
y Eficiencia energética (MAEs).
- Renovables (solar fotovoltaica,
solar térmica, microcogeneracion).
- Tratamiento en la reduccién de
la demanda energética.

Con todo ello, se logran solu-
ciones de ahorro y eficiencia
energética para los usuarios,
adaptandolas a sus necesi-
dades de confort y sin coste
alguno para los mismos.

Esto se consigue median-
te la financiacién adecuada
de las actuaciones a realizar,
amortizando las mismas con
los ahorros de energia que
se obtienen, tal como puede
observarse en el ejemplo del
gréfico adjunto.

Los ahorros obtenidos sue-
len superar el 40%, garanti-
zando el coste cero para el cliente y
asumiendo la Empresa de Servicios
Energéticos (ESE) los riesgos deriva-
dos de la obtencién de las mejoras
de ahorro y eficiencia energética
propuestas.

La gestion energética de las insta-
laciones consumidoras de energia a
través de la optimizacién tecnolégica
de las mismas y el seguimiento ener-
gético (contabilidad energética) es el
medio que Espafa tiene para lograr
sus objetivos medioambientales y eco-
némicos, pues conlleva una importan-
te reduccion de la factura energética.
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Humedades en
muros de fachada
por condensacion

habituales las llamadas
de propietarios de viviendas quejan-
dose de que han aparecido manchas
de humedad en muros de fachada,
concretamente en zonas en las que
no existe ningun tipo de instalacién
de agua.

Estas humedades se suelen carac-
terizar por la aparicion de manchas
de color negruzco, presentes en para-
mentos de fachada preferentemente
orientada al norte o este, o en zonas
sombrias de fachada con poca expo-
sicion al sol.

En el interior de las vivien-

drillo u otro material. Dicho muro,
en su paramento exterior, en época
de invierno, tiene que soportar unas
temperaturas muy bajas, producién-
dose el enfriamiento del mismo. En
el paramento interior del muro, la
vivienda tiene una temperatura de
confort en torno a los 22 °C, lo cual
genera un calentamiento del muro
en su parte interior.

Cuando el espesor de dicho muro
no es suficiente como para que su
resistencia térmica disipe el diferen-
cial de temperaturas entre ambos

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor de
Arquitectura del CAF de Madrid

Por estos motivos, en construccio-
nes cuya estructura esta formada por
muros de carga de espesor considera-
ble, es poco probable la aparicién de
dichas humedades. Si bien, en cons-
trucciones formadas por entramados
metélicos o de hormigén, cuya Gnica
mision de la fachada es el aislamiento
del exterior, los muros de fachada se
convierten en un solo elemento y de
escaso espesor. Esto es muy habitual
en edificios construidos con escasos
medios econémicos, entre los afios
1930 y 1960, cuando no existia una
normativa que regulara este tipo de
elementos.

Solucion técnica

La solucién para este tipo de pro-
blema consiste en independizar el
paramento interior y el

das, las humedades apa-
recen detras de muebles,
cortinas, y demas elementos
que no permiten la correcta
ventilacién del paramento. Asi mismo,
este tipo de manchas son mas eviden-
tes en meses de invierno que en meses
de verano, llegando normalmente a
desaparecer durante el periodo estival.

Desde el punto de vista técnico,
este tipo de manchas suelen apare-
cer en paramentos de fachada, los
cuales estan compuestos por un solo
elemento, un muro de fabrica de la-

La solucion consiste en independizar
el paramento interior y exterior

paramentos, se produce una con-
densacién en su paramento interior,
surgiendo pequefias gotas de agua,
las cuales producen manchas de hu-
medad. En algunos casos, si el pa-
ramento se encuentra alicatado, se
pueden observar pequefios charcos
de agua en la parte inferior, produci-
dos por el agua que escurre a través
del mismo.

paramento exterior, bien
a través de una cdmara de
aire, bien a través de un
aislamiento térmico que
realice esta funcién. En ningun caso,
el problema se solucionara aplicando
enfoscados, pinturas o revestimien-
tos impermeables en el paramento
exterior, dado que la humedad no
se produce por filtraciones a través
del mismo.

Teniendo en cuenta que este tipo de
problemas se produce habitualmente
en edificios de escasas dimensiones,
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con habitaculos pequefos, cualquier
intervencion en el interior restaria su-
perficie habitable, constituyendo un
grave problema para los propietarios
de esta tipologia de viviendas.

Por este motivo se ha desarrolla-
do una solucién para realizarla en el
paramento exterior, mediante la co-
locacién de una capa de aislamiento
térmico de alta densidad, la cual se
coloca clavada o pegada al paramen-
to de la fachada, cubriendo toda la
superficie de este. Posteriormente, so-
bre el aislamiento, se aplica un reves-
timiento monocapa a base de resinas
sintéticas, con malla, generando una
superficie lisa, homogénea, con un
buen aspecto estético.

Mantenimiento

La terminacién que puede aplicarse
sobre la superficie del mortero seria
cualquiera de las que se ejecutan habi-
tualmente con los morteros monoca-
pas. Asi mismo, el color podra elegirse
dentro de la gama que el fabricante
del mortero nos facilite.

En la colocacion del aislamiento,
se debera tener especial cuidado en
evitar que se produzcan puentes tér-
micos entre el paramento interior y el
paramento exterior. Para ello, deberan
seguirse cuidadosamente las prescrip-
ciones técnicas y modo de instalacién
que el fabricante del material aislante
establezca para su colocacion.

Si tenemos en cuenta el aspecto
econémico, esta solucién supone un
incremento insignificante frente a la
aplicacién de un enfoscado con mor-
tero de cemento y pintado posterior,
o la aplicacién de un mortero mono-
capa, soluciones que no resuelven el
problema de condensacién. El incre-
mento sera amortizado rapidamente,

debido al ahorro energético que se
logrard por la colocacién de dicho
aislamiento. Debemos tener en cuen-
ta que una parte muy importante de
cualquier presupuesto de trabajo en
una fachada es el valor de los medios
auxiliares (andamios), indispensables
para la realizacién de cualquiera de los
trabajos anteriormente mencionados.

Desde el punto de vista del man-
tenimiento posterior, debemos tener
en cuenta que las fachadas revestidas
con mortero monocapa no requieren
pintados periédicos posteriores, dado
que el revestimiento es del color de
terminacién de dicha fachada resul-
tando, por tanto, mas econémico su
mantenimiento posterior.

Con esta solucién, obtenemos una
fachada de dos hojas, independizando
el paramento exterior de la fachada
del paramento interior, evitando la
formacion de las humedades de con-
densacion.
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Sistemas de seqguridad
en edificios
publicos y privados

tecnolégica de
los Gltimos afios acompariada de la
necesidad de seguridad y control en
espacios publicos y privados ha au-
mentado la implantacién de sistemas
de seguridad.

A efectos de la normativa reguladora
de la seguridad privada, se entendera
por sistema de seguridad el “conjun-
to de aparatos o dispositivos electréni-
cos contra robo o intrusién o para la
proteccion de personas o bienes, cuya
activacion sea susceptible de producir
la intervencién policial, independien-
temente de que esté o no conectado
a una central de alarmas o centros de
control”.

Asi, podemos hablar de sistemas de
alarma (capaz de advertir

mentos propios), 22 (materiales), 23
(homologacion) y 24 (caracteristicas)
de Orden INT/314/2011.

b) Diez afios para que todos los sis-
temas de alarmas conectados a una
central de alarmas y que no tengan un
plazo menor al sefialado se adecten a
la misma orden.

Centro de control

Los sistemas de seguridad pueden
estar conectados o no a una central
de alarma o centro de control. Sélo
las empresas de seguridad autorizadas
podran realizar las operaciones de ins-
talacion y mantenimiento de aparatos,
dispositivos o sistemas de seguridad
y alarma cuando estos pretendan co-

Por Andrés Gonzalez Torres

Especialista en Telecomunicaciones
y sistemas de seguridad

de estar conectados a una central
de alarmas o centro de control, del
modo siguiente:

a) Grado 1, o de bajo riesgo, para
sistemas de alarma dotados de sefia-
lizacion acUstica que no esta conec-
tado a central de alarmas o centro
de control.

b) Grado 2, de riesgo bajo a me-
dio, dedicado a viviendas y peque-
fios establecimientos, comercios e
industrias en general que pretendan
conectarse a una central de alarmas
o centro de control.

c¢) Grado 3, de riesgo medio/alto,
destinado a establecimientos obliga-
dos a disponer de medidas de segu-
ridad, asi como otras instalaciones
comerciales (joyerias) o industriales
a las que por su actividad u otras cir-
cunstancias se les exija disponer de
conexion a central de alarmas o, en
su caso, a un centro de control.

d) Grado 4, considerado de alto

riesgo, reservado a las

la intrusion o allanamiento
de una propiedad), video-
vigilancia (captacién de
imagenes para la supervi-
sion) o control de accesos
(controlar la entrada o sa-
lida de personas, vehiculos y objetos)
en edificios, locales o comunidades de
propietarios.

Cualquiera de los sistemas de se-
guridad debe estar compuesto por
elementos aprobados conforme a las
normas europeas UNE-EN 50130,
50131, 50132, 50133, 50136 y Nor-
ma UNE CLC/TS 50398, y contar con
la evaluacion de conformidad de orga-
nismos de control acreditados por las
Entidades de Acreditacion autorizadas
en cada uno de los paises de la Unién
Europea segln las érdenes ministe-
riales de Febrero del 2011 sobre se-
guridad privada. Asi, los sistemas de
alarmas instalados antes de la fecha
de entrada en vigor de estas 6rdenes
tienen un periodo de adaptacion para
adecuarse a lo dispuesto en ellas:

a) Dos afos para que las empresas
de seguridad inscritas en el registro
del Ministerio del Interior adecten sus
sistemas de alarma a los arts. 5 (ele-

La captacion de imagenes tiene
consideracion de dato personal
y esta regulado por la AEPD

nectarse a una central de alarmas o a
los denominados centros de control o
de video vigilancia. Una vez realizada
la instalacion dicha empresa emitira
un certificado de la misma. Ademas,
de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 46 del Reglamento de Seguri-
dad Privada para conectar aparatos,
dispositivos o sistemas de seguridad a
centrales de alarmas sera preciso que
la realizacion de la instalacion haya si-
do efectuada por una empresa de se-
guridad homologada por el Ministerio
del Interior y se ajuste a lo dispuesto
en los arts. 40, 42 y 43 del citado
Reglamento.

Grados de seguridad

Por otro lado, la norma UNE-EN
50131-1 establece cuatro grados
de seguridad en funcién del riesgo,
de la naturaleza y caracteristicas del
lugar en el que se va a efectuar la
instalacion y de la obligacion o no

denominadas infraestruc-
turas criticas, instalaciones
militares, establecimientos
que almacenen material
explosivo reglamentado,
y empresas de seguridad
de depésito de efectivo, valores, me-
tales preciosos, materias peligrosas o
explosivos, requeridas, o no, de co-
nexién con central de alarmas o, en
su caso, a centros de control.
Finalmente es importante también
mencionar que la captacion y graba-
cion de imagenes de cualquier siste-
ma de seguridad tiene consideracion
de dato personal y esta regulado por
la Agencia Espafiola de Proteccion de
Datos (AEPD) con la Ley Organica
15/1999 de 13 de diciembre y la
Instruccion 1/2006 de 8 de noviem-
bre. Entre las principales exigencias
establecidas destaca la colocacion en
las zonas videovigiladas, de al menos
un distintivo informativo ubicado en
lugar suficientemente visible, tanto
en espacios abiertos como cerrados
y la notificacién e inscripcién ante la
Agencia de Proteccién de Datos de
un fichero con el contenido de las
imagenes en su Registro General.
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cama: jLa plaga
del siglo XXI?

Bien conocida por nuestros abue-
los, la chinche de cama se consi-
der aba casi extinguida en el dltimo
cuarto del siglo pasado. En la actuali-
dad, voces en todo el mundo desarro-
llado alertan del resurgir de esta plaga
pero ;es realmente cierto? ;Cémo es
posible su retorno y de dénde vienen?

Efectivamente y segln las estadisti-
cas publicadas en los EE.UU., se han
registrado incrementos interanua-
les sorprendentes del 500 hasta el
2.000% de los casos de chinches de
cama. En Espaiia y seglin datos de un
estudio de la Asociacion Nacional
de Empresas de Control de Plagas
se estiman incrementos desde el 10
hasta el 50% en la demanda

somier, los dobladillos de una colcha,
el cabecero, las juntas del parquet, en-
chufes e interruptores, cualquier pe-
quefio hueco alrededor de la cama le
resultard suficiente para vivir, instalarse
y reproducirse a razén de 500 huevos
a lo largo de su vida que puede ser de
dos afios.

Su transmision
en comunidades

El hecho de vivir en comunidades
de propietarios hace que una infes-
tacién de chinches tenga ain mas
probabilidades de extenderse. Escon-
der el problema y utilizar insecticidas
domeésticos provoca que las infesta-

Por Pedro de Orueta Pemartin

Director de Desarrollo Corporativo
de empresa de control de plagas

que no existe vinculacion entre la pre-
sencia de chinches y unos entornos
poco salubres o con unas condiciones
econdémicas desfavorecidas. Es decir,
la higiene y limpiezas habituales no
nos protegen de las chinches de ca-
ma como de otras plagas; cualquiera,
alojandose en un hotel de lujo o en
un hostal, esta a su alcance y puede
llevarselas a su casa en las maletas y
en la ropa.

Para los profesionales en control
de plagas, la eliminacion de las chin-
ches de cama tampoco esta exenta
de dificultades dadas las limitaciones
quimicas existentes. Los mejores pro-
fesionales en control de plagas se es-
tén “reformando” sobre esta

de los servicios contra chinches
en los Ultimos afios y estos se
producen, por lo general, en
alojamientos turisticos y en
domicilios particulares.

El resurgimiento de las chinches
se centra en la combinacion de
globalizacion-incultura social-falta ., cicyadas y con un cuida-

de potentes insecticidas”

olvidada plaga y estan suplien-
do las carencias quimicas con
un conocimiento y una pericia

doso proceso de seleccién de

La explicacién més aceptada
sobre este resurgimiento se centra en
la combinacién de “globalizacin-
incultura social-falta de potentes in-
secticidas”.

El incremento del comercio mun-
dial, del transporte de mercancias y
del turismo, sobre todo provenientes
de nuevos mercados, han facilitado la
rapida expansion de las chinches de
cama desde los pequefios reservorios
existentes. Una vez aqui, las chinches
se encuentran con sociedades menos
preparadas para combatirlas por dos
razones principales: ya no existe la
cultura “anti-chinches” que posefan
nuestros mayores y ya no estan dispo-
nibles las soluciones quimicas que fue-
ron efectivas en el pasado, pero que
se retiran mas tarde por su excesiva
toxicidad.

llustrémonos. La chinche de cama,
de tamafio muy reducido (de 4 a 5
mm.) puede pasar meses en lo mas
profundo de una pared en estado ale-
targado. Las costuras del colchén, el

ciones iniciales se extiendan hasta las
viviendas colindantes, incluso llegar un
momento en que deba tratarse como
un problema de la comunidad; sera
entonces cuando se aplique una so-
lucién efectiva, pero con unos costes
de salud publica y econémicos muy
elevados.

Sin una concienciacion social pre-
via, es dificil que se consiga controlar
rapida y eficazmente un problema de
chinches de cama en una comunidad
de propietarios. Aunque la responsa-
bilidad de esta concienciacién social
es de las autoridades sanitarias, el
administrador de fincas como 6rga-
no permanente de asesoramiento a
la comunidad puede jugar un papel
muy importante en la transmision
de informacién sobre la manera mas
adecuada, eficaz y barata de abordar
el problema.

A estas alturas ya no hay estigma so-
cial que valga como antario, salvo por
desconocimiento. Se ha demostrado

las medidas a tomar mediante
el denominado “Control Integrado de
Plagas”.

De forma paralela, se estan ensa-
yando nuevas técnicas: desde sistemas
de ayuda a la deteccion de chinches
mediante el uso de animales adiestra-
dos hasta sistemas de tratamiento de
superficies domesticas mediante pro-
cesos térmicos - frio extremo o calor
a mas de 50°C -, aunque todavia no
existe un consenso sobre cuél de estos
sistemas resulta mas eficaz, econémi-
co y sostenible que el uso adecuado
de los insecticidas quimicos existentes.

Por lo tanto, la mejor recomenda-
cion que se puede dar en el desafor-
tunado caso de “retomar” contacto
con las chinches de cama, es ponerse
de manera inmediata y precoz en ma-
nos de un buen profesional en control
de plagas que sera la persona mas
adecuada para protegernos de esta
plaga del siglo XXI. Mas informaci6n
en www.anecpla.com y en www.ma-
dridsalud.es.
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;Deben disponer los
administradores de fincas
de hojas de reclamaciones?

participé en una
jornada de formacion organizada por
el Colegio de Administradores de fin-
cas de Cadiz y surgié un tema que
me llamé poderosamente la atencién
relativo a un caso de una solicitud de

ria. De ahi que cuando un ciudadano
quiera presentar una queja contra un
administrador de fincas colegiado
puede hacerlo ante el colegio corres-
pondiente el cual tramitara la corres-
pondiente queja oyendo en forma al

Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

dispongan de normativa especifica
en materia de hojas de reclamacio-
nes. En principio, los establecimientos
publicos, negocios que se dediquen
a actividades recreativas (parque de
atracciones, parques acuaticos, de
ocio, etc.), aeropuertos, transportes te-
rrestres, gasolineras, restaurantes, etc.

Todos estos no disponen de una via
ante consumo para que los particula-
res se puedan quejar por el mal fun-

hoja de reclamaciones que habia
interesado a un administrador de
fincas un comunero por estar en
desacuerdo con un tema pun-
tual. Esta cuestion motivo, inclu-
so, la intervencion del Defensor
del Pueblo andaluz y de la Direccion
de Consumo, ya que mientras que el
primero entendia que los administra-
dores de fincas debian disponer de
hojas de reclamaciones, el segundo
negaba esta exigencia.

El tema viene a ser, pues, de gran
interés, ya que se trata de mantener
un criterio acorde con una cuestion
que puede ser polémica, pero que
entendemos que tiene una sencilla
respuesta de contenido negativo en
cuanto a la no exigibilidad de este
instrumento de queja por parte de
los administradores de fincas. Y no
lo es por la sencilla razén de que los
administradores de fincas ya tienen
su propio servicio interno de control
por medio de la comisién disciplina-
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Los administradores de fincas
disponen de su propio servicio de
control en materia disciplinaria

interesado acerca del contenido de la
queja presentada.

Por ello, la viabilidad de la exigencia
de las hojas de reclamaciones en los
despachos de los administradores de
fincas es nula, ya que se trata esta de
una obligacién que tienen otros pro-
fesionales, pero no los que ejercen en
las condiciones de los administradores
de fincas, como los abogados, procu-
radores, arquitectos o economistas, los
cuales tienen, de igual modo, la via
interna de la comision disciplinaria pa-
ra tramitar las quejas que contra ellos
se presenten en el desempefio de sus
funciones.

Deberan disponer de hojas de re-
clamaciones todos aquellos sectores,
empresas y establecimientos que no

cionamiento del servicio, de tal
manera que sera el érgano ad-
ministrativo de consumo el que
tramitara esta queja al recoger
la hoja de reclamaciones. Pero
este, como decimos, no es el
caso de los administradores de fincas
que disponen de su propio servicio de
control en materia disciplinaria.

La exigencia de contratar
a un profesional colegiado
Precisamente por lo expuesto de-
bemos concluir que la aplicacién del
régimen de desregulacion profesional
que acompafia a la Ley Omnibus en
cuanto a la pretensién de que exista
una auténtica liberalizacién de servi-
cios y profesionales choca con la ma-
teria afectante a las anomalias en el
desempefio de una profesion. Y ello,
en tanto en cuanto solo los profesio-
nales que trabajan bajo el “paraguas”
de un colegio profesional pueden
quedar “vigilados” en su actuacién

profesional bajo un régimen discipli-
nario que controle las actuaciones irre-
gulares que puedan llevar a cabo. De
ahi que los clientes de estos servicios
deben ser conscientes de que si con-
tratan con una persona no colegiada
no existe sobre ellos ningdn tipo de
control disciplinario. Y la Gnica via con
la que cuenta el cliente para quejarse
de una actuacioén profesional es la del
ejercicio de la accién civil o penal por
los posibles dafios y perjuicios que le
haya causado en el desempefio del
encargo realizado, pero no existe or-
ganismo al que dirigirse para quejarse
de su conducta, ya que tampoco ellos
deben disponer de hojas de reclama-
ciones al servicio de los comuneros de
una comunidad de propietarios.

La cuestion tiene su importancia, ya
que aunque estas hojas de reclamacio-
nes no sean una herramienta de la que
deban disponer los administradores de
fincas, las comunidades deben saber
y conocer que cuando contratan los
servicios de un profesional colegiado
tienen la via del colegio profesional

para acudir a quejarse de las posibles
actuaciones de los profesionales que
puedan tener un contenido discipli-
nario, lo que no quiere decir que ello
sea cauce directo a una sancién, pero
si que los comuneros cuentan con una
herramienta de control, por medio del
colegio, para cuestionar determinadas
conductas, pero que este instrumento
no lo tienen en el caso de contratar
con administradores no colegiados.

Legislacion

La Ley 25/2009, de 22 de diciem-
bre impulsa una mejora del sector de
servicios reforzando la normativa de
defensa de consumidores y usuarios
en reclamaciones en lo que concierne
a los colegios profesionales al reformar
la Ley 2/1974 de colegios profesio-
nales para atribuirles el ejercicio de
la potestad disciplinaria en beneficio
de consumidores y usuarios, que son
los comuneros, estableciendo la obli-
gacién de los colegios de disponer
de un servicio de atencién de quejas
de los comuneros, pero dentro de la

actividad profesional sin obligar a los
colegiados a disponer de las hojas de
reclamaciones, sino deduciéndola di-
rectamente en el colegio.

Por otro lado, a los colegiados no
tiene por qué sentarles mal que exis-
tan estos organismos de control, ya
que vienen bien para que se prestigie
la profesion. Pero ello es, precisamen-
te, una tremenda publicidad de la tesis
que mantenemos en cuanto a que el
comunero esta mas protegido y mejor
tutelados sus derechos si contrata para
la gestion de su comunidad con un
administrador de fincas colegiado, ya
que si se hace con un no colegiado
no podrd articular queja alguna ante
ningun érgano administrativo al estar
exentos de disponer también de hojas
de reclamaciones y no existir un orga-
nismo que pueda actuar contra ellos
desde el punto de vista disciplinario
por una mala praxis. Tan solo les que-
daria abierta la via de los tribunales de
justicia por el ejercicio de las acciones
judiciales que correspondan seguin el
caso de que se trate.
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| oS siete errores mas
frecuentes en el contrato
de arrendamiento

mes de mayo un ma-
trimonio quedé en situacién de paro
al cerrar la fabrica de la provincia de
Valladolid en la que habian trabajado
los Gltimos veinte afios.

Ante una oferta de trabajo en un ho-
tel de Madrid los cényuges resolvieron
el contrato de arrendamiento del piso
donde vivian y se trasladaron a la ca-
pital para instalarse definitivamente en
la misma.

Como domicilio familiar permanen-
te en Madrid el matrimonio eligié un
piso del barrio de Chamberi que esta-
ba en alquiler, de manera que se pu-
sieron en contacto con su propietario.

Este explicé al matrimonio que el
tipo de alquiler del piso seria el cono-
cido como arrendamiento de tem-
porada ya que su duracion inicial iba

.
¥
[l
1

1
i
{
'
'

A

a ser menor al afo, concretamente de
once meses. Ademas el arrendador
manifesté a los dos interesados que,
por exigirlo la Ley, al suscribir el con-
trato tendrian que entregarle como
fianza legal una cantidad equivalente
a una mensualidad de la renta; tam-
bién deberian aportar un aval ban-
cario, por determinado importe, en
concepto de garantia requerida por
la Ley de Arrendamientos Urbanos; y,
asimismo por prescripcion legal, los
cényuges habrian de abonar el “papel
timbrado” de venta en los estancos
para los arrendamientos de viviendas,
pago al que se opuso el matrimonio.

En el marco de las negociaciones el
propietario comenté que junto a la
renta mensual en el recibo ordinario
introduciria como concepto indepen-

Abogado

diente un plus del cincuenta por cien-
to de aquella en atencién a que el piso
estaba amueblado.

Alcanzado el acuerdo, el dia de la
firma del contrato de alquiler no com-
parecié el propietario de la vivienda
sino su administrador, quien exigi6
a los dos conyuges la firma del con-
trato por su condicién de casados. El
matrimonio por su parte mostré su
disconformidad sobre la intervencién
del administrador al considerar que
era precisa la firma del propietario
de la finca.

¢Se firmo el contrato?

El relato anterior es ficticio. Ahora
bien, a modo de ejemplo en su texto
se encuentran algunos de los errores
mas comunes (en negrita) en que in-
curren los que negocian arrendamien-
tos de fincas. Posiblemente muchos
consideren ridiculos, extravagantes
o simplemente increibles algunos de
sus pasajes al contener equivocacio-
nes de bulto. Pero en la practica no
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suele dejar de haber ocasién en que se
compruebe que los intervinientes en
los alquileres desconocen totalmente
aspectos elementales y sustanciales de
la materia.

Volvamos al relato. Su contenido
acoge algunas de las equivocaciones
habituales. Precisamente la reiteracion
de tales errores aconsejan su desvela-
miento. Pasemos a su examen:

1°. Arrendamiento de tempora-
da.- A veces resulta dificil diferenciar
la auténtica naturaleza del arrenda-
miento de una vivienda. Aun asi la Ley
de Arrendamientos Urbanos brinda el
presupuesto para su calificacion. El al-
quiler se configurard como de vivienda
si recae en una edificacién

pésito en metalico, la conocida como
fianza legal. No obstante su cuantia
difiere segin el arrendamiento lo sea
de vivienda (supuesto del relato prece-
dente) o de temporada, ya que en el
primer caso la fianza lo es en cuantia
equivalente a una mensualidad de la
renta y en el de temporada (arren-
damiento para uso distinto del de
vivienda segin la LAU) de dos men-
sualidades.

3°. Garantia: aval bancario.- La
LAU autoriza a las partes la prestacion
de cualquier tipo de garantias adicio-
nales a la fianza legal. Estos acuerdos
sobre garantias son una opcién, no
una obligacién. Por consiguiente, en

modo que tiene razén el arrendador
al exigir al matrimonio interesado el
pago del referido Impuesto.

5°. Precio por mobiliario.- Pare-
ce que el propietario del relato tiene
reminiscencias sobre las previsiones
legales de la anterior normativa de
1964 acerca de las rentas de alquileres
de viviendas amuebladas. Lo cierto es
que la vigente LAU no distingue entre
vivienda amueblada o no.

Aun asi el arrendador podra solicitar
un complemento dinerario de la renta,
gue es Unica, en atencién a que la vi-
vienda estd amueblada. Es otra opcion
y queda al arbitrio de las partes en el
marco del principio de autonomia de
la voluntad en materia de

habitable para satisfacer la
necesidad permanente de
vivienda del arrendatario;
siendo de temporada no
tiene aquella finalidad de
servir de vivienda permanente, por lo
que la LAU lo encasilla entre los arren-
damientos para uso distinto del de
vivienda. En principio parece que res-
pecto del relato la solucién no ofrece
problema. En contra de la opinién del
arrendador, el arrendamiento lo sera
de vivienda dado que el matrimonio
fijaré en él su domicilio permanente.
2°. Fianza legal.- Ciertamente en
el momento de alquilar una vivienda
el ordenamiento juridico establece la
obligacién de la prestaciéon de un de-

el relato precedente erré el propietario
al pedir un aval bancario por consi-
derarlo obligatorio. Por otra parte,
de pactarse voluntariamente alguna
garantia no ha de ser esta necesaria-
mente un aval bancario.

4°. El “papel timbrado”.- Este do-
cumento, que se adquiere en los es-
tancos, supone el pago del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales, toda
vez que por este tributan todos los
arrendamientos de viviendas, siendo
el obligado al pago el arrendatario. De

El arrendamiento es un acto de mera  rentas.
administracion, lo que permite su firma
por el administrador del arrendador

6°. Firma del contrato
por el administrador del
propietario.- Conviene re-
cordar que la LAU no exige
que el arrendador sea el propietario
de la finca urbana. El arrendamiento
es un acto de mera administracion,
lo que permite su firma por el ad-
ministrador del arrendador e incluso
por cualquier otra persona en virtud
de mandato civil otorgado por el
arrendador.

7°. Matrimonio: firma de los dos
conyuges.- Pese a lo instado por el ad-
ministrador, no es necesario que en el
supuesto de matrimonio deban firmar
los dos esposos.
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Las modificaciones
legales en el juicio
de desahucio

el dia 31 de octubre de
2011, el juicio verbal de desahucio
se iniciaba mediante la presentacién
de la correspondiente demanda en
el Juzgado. Este examinaba su com-
petencia, obtenia del Servicio Judi-
cial de Notificaciones y Embargos
una fecha para el sefialamiento del
lanzamiento, y en virtud del mismo
el Juzgado conocedor del asunto pro-
cedia a fijar un dia y una hora para la
celebracién del juicio.
Segun el juzgado y el Sector de
Notificaciones y Embargos, las fe-

tramites procesales con la necesaria
agilidad, establecida en la Ley.

Ley 37/2011 sobre Medidas
de Agilizacion Procesal

Con fecha 11 de octubre del presen-
te afo se ha publicado la Ley 37/2011
sobre Medidas de Agilizacion Proce-
sal, que entr6 en vigor el pasado 1 de
noviembre, con la buena intencion de
orillar las disfunciones existentes hasta
dicha fecha.

Entre las medidas de agjilizacién pro-
cesal en los procesos civiles la Ley mo-
difica el trdmite de los

La nueva regulacion del proceso ivicios de desahucio. Asi

civil de desahucio por falta de pago

se modifica el art. 22 de
la Ley de Enjuiciamien-

dilatara aiin mas el tramite procesal to Civil (Ley 1/2000 de

chas podian diferir sustancialmente
de un procedimiento a otro, dan-
dose supuestos en que practica-
mente en tres meses se resolvia el
litigio hasta casi 10 meses en que
se resolvia en otros casos, debido
fundamentalmente a la falta de ope-
ratividad de los juzgados, entendi-
do en el sentido de la escasez de
funcionarios para llevar a efectos los
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7 de Enero), en su apar-
tado 4, el cual queda redactado en los
siguientes términos: “4. Los procesos
de desahucio de finca urbana o rustica
por falta de pago de las rentas o can-
tidades debidas, por el arrendatario
terminaran mediante decreto dictado
al efecto por el Secretario Judicial si,
requerido aquel previamente a la ce-
lebracién de la vista en los términos
previstos en el art. 440.3 de esta Ley,

Secretario Técnico del CAF de Madrid

paga al actor o pone a su disposicion
en el tribunal o notarialmente el im-
porte de las cantidades reclamadas en
la demanda, y el de las que adeude en
el momento de dicho pago enervador
del desahucio. Si el demandante se
opusiere ala enervaciéon por no cum-
plirse los anteriores requisitos, se citara
a las partes a la vista prevenida en el
art. 443 de esta Ley, tras la cual el Juez
dictara sentencia por la que declarara
enervada la accion o, en otro caso,
estimara la demanda habiendo lugar
al desahucio.

Lo dispuesto en el parrafo anterior
no sera de aplicacién cuando el arren-
datario hubiera enervado el desahu-
cio en una ocasién anterior, excepto
que el cobro no hubiera tenido lugar
por causas imputables al arrendador
ni cuando el arrendador hubiese re-
querido de pago al arrendatario por
cualquier medio fehaciente con, al
menos, un mes de antelacién a la pre-
sentacién de la demanda y el pago
no se hubiese efectuado al tiempo de
dicha presentacién”.

La demanda se presentara en el
Juzgado de Primera Instancia del
lugar donde esté radicada la finca
arrendada, sera examinada por dicho
Organo Judicial, y procedera a dar
cumplimiento a lo dispuesto en el art.
440.3 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, el cual establece que “en los ca-
sos de demandas de desahucio por

falta de pago de rentas o cantidades
debidas, se indicara, en su caso, en la
citacion para la vista, la posibilidad de
enervar el desahucio conforme a lo
establecido en el apartado 4 del art.
22 de esta Ley, asi como, si el deman-
dante ha expresado en su demanda
que asume el compromiso a que se
refiere el apartado 3 del art. 437 (Si
en la demanda se solicitase el desahu-
cio de finca urbana por falta de pago
de las rentas o cantidades debidas al
arrendador, o por expiracion legal o
contractual del plazo, el demandante
podrd anunciar en ella que asume el
compromiso de condonar al arrenda-
tario todo o parte de la deuda y de las
costas, con expresion de la cantidad
concreta, condiciondndolo al desalojo
voluntario de la finca dentro del plazo
que se indique por el arrendador, que
no podra ser inferior al plazo de quince
dias desde que se notifique la deman-
da. Igualmente, podra interesarse en la
demanda que se tenga por solicitada la
gjecucion del lanzamiento en la fecha
y hora que se fije por el Juzgado a los

efectos sefialados en el apartado 3 del
art. 549). La aceptacion de este com-
promiso equivaldra a un allanamiento
con los efectos del articulo 21, a cuyo
fin se otorgara un plazo de cinco dias
al demandado para que manifieste si
acepta el requerimiento.

Dilatacion del
tramite procesal

La nueva regulacién del proceso
civil de desahucio por falta de pago
tiene buenas intenciones pero en la
practica dilatard ain mas el tramite
procesal, comenzando con el requeri-
miento de pago de las rentas debidas,
en el que habra que ajustar fechas,
y que como consecuencia traera re-
trasos en la celebracién de la vista y
las fechas de lanzamiento. Es decir,
se introduce un nuevo elemento, con
un nuevo plazo de tiempo, que es de
general conocimiento que dilatara
indudablemente el plazo total para
resolver la cuestion, y en definitiva el
justiciable sera el que tenga que so-
portar la nueva dilacién temporal.

Desde luego, los supuestos en
que el inquilino abone la cantidad
con la Unica finalidad de enervar la
accion de desahucio, evidentemen-
te es un avance en la solucién del
conflicto, pero debemos partir de la
base que, segln nuestra experiencia
profesional, dicha eventualidad es la
que con menos frecuencia se da en
los Tribunales, por cuanto si esa es
la intencion del inquilino, abonaria
la renta al propietario sin ni siquiera
acudir a los Tribunales o buscaria otra
férmula de solucion extrajudicial,
porque la intencién del inquilino es
continuar en el uso de la vivienda o
local arrendado. Evidentemente para
el inquilino que por la razén que sea,
no puede o no quiere pagar, la nue-
va modificacién legal anteriormente
resefiada, representard una nueva
dilacién, que en mi opinién era in-
necesaria, y que se podria haber sol-
ventado mediante una gestién mas
racional de los medios materiales y
humanos con los que esta dotada la
Administracion de Justicia.

de Fincas




COLEGIO PRGFE_SIONM&ADM ISTRADORES

DE FINCAS DE MADRII

VIITORNEO D€ PADEL

||JELLSPORT (LUB

FALC

ullastres

www.alcalcantarilladotecnico.es
www.ullastres.es

PREVENT

WWW.prevent.es
rl www.puertasaide.es

WWW.Seryma.es ) 3€
- WwWw.Jeite.com
EMinTER POOLS —  Edifit

I =i Eficiencia Energdlica
Pl SCI NAS il www.edifit.es
wwwinterpoolscom  JESERwee

www.jesermadrid.com GRUPOGTG

.,.!_;E

caLordom

bl Bt WWW.Zteservicios.es
wwwcalurdum.es Bigeer

Colaboracion

iEs posible [a sustitucion
entre administradores sin
una previa autorizacion
de |a junta de propietarios?

Cuando existe una situacion de
urgencia o necesidad que impide
al administrador continuar tempo-
ralmente al frente de la comunidad
éste se encuentra en la obligacién
de designar otro que le sustituya.
Ello ocurre, generalmente, en casos
de enfermedad u otras ausencias
justificadas, pero también cuando
el administrador pretende marchar-
se de vacaciones, puentes o breves
periodos de tiempo, lo que aconseja
dejar resuelto adecuadamente este
supuesto en el contrato para evitar
sorpresas y, en su caso, problemas

supuestos de imposibilidad, sea sus-
tituido por un tercero en aquellas ac-
tuaciones que no tengan el caracter
de personalisimas, ya que, en princi-
pio, mientras no exista prohibicion
expresa en contrario debe admitirse
tal posibilidad, tal como se deduce
del articulo 1721 del Cédigo Civil”.
Ciertamente no puede aceptarse
un uso indiscriminado de la técnica
de la sustitucién cuando la comuni-
dad de propietarios no ha dispuesto
antes nada al respecto, pues con ello
en realidad se estaria marginando la
voluntad originaria de aquélla. Ade-

Por Jesiis Flores Rodriguez

Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos

trato, debe conferirsele un caracter
excepcional.

Al margen de lo que al respecto
hayan podido decidir previamen-
te ambas partes —administrador y
comunidad de propietarios- la jus-
tificada imposibilidad sobrevenida
de desempefar personalmente la
gestion por el administrador titular,
mas el caracter breve o temporal de
la intervencion, seran los requisitos
que deben presidir esta posibilidad
de sustitucién en todo momento.

En la medida en que se trata de una
situacion de interinidad, es necesaria la
comunicacién de esta situacién

mayores.

Hay que tener en cuenta Cuando exista urgencia o0 necesidad alamayor brevedad posible al

que esta situaciéon -la susti-
tucién- no trae causa de un
compromiso contractual pre-

debera admitirse la sustitucion del
administrador por otro diferente

presidente de la comunidad
por aplicacién analdgica de lo
dispuesto en el art. 20.c) de

vio por el que la comunidad
haya admitido antes que el adminis-
trador pueda ser sustituido por otro
de su libre designacién, incluso por
un compariero con el que comparte
despacho. Precisamente por ello es
el supuesto que mas dificultades pre-
senta y el que exige mayor prudencia
en su resolucion.

Jurisprudencia favorable
La jurisprudencia de las Audiencias
Provinciales ha admitido la posibili-
dad de que el administrador pueda
ser sustituido por otro en estas situa-
ciones, con apoyo en lo que el Codi-
go Civil regula como la “sustitucién
del mandatario” en sus arts. 1721 y
1722. Como explica la SAP Madrid
de 12 de junio de 2001 (ED] 2001,
40564), “es indudable que si la re-
lacién que une a la comunidad de
propietarios con el administrador es
un mandato o un arrendamiento de
servicios no existiria problema para
que el administrador nombrado, en

mas, debemos tener presente que
conforme a lo dispuesto en el art.
13.5 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, en ausencia del administra-
dor, es generalmente el presidente
quien debe sustituirlo de forma auto-
matica. Ello obliga a interpretar res-
trictivamente toda actuacién en ese
sentido que pueda quedar fuera del
margen de disposicién y control por
parte de la asamblea, o del propio
presidente. Pero ello no significa que
la sustitucién por otra persona que
no sea el presidente no sea posible,
como ahora veremos.

Sustitucion no pactada
en el contrato

En efecto, cuando exista urgencia
o necesidad debera admitirse la sus-
titucion del administrador por otro
diferente —por aplicacién del art.
1721 del Cédigo Civil-, pero a esta
solucion, cuando no se encuentra
pactada expresamente en el con-

la Ley de Propiedad Hori-
zontal, que autoriza al administrador
a disponer medidas urgentes, de ahi
que resulte muy conveniente dejar
reflejado en el contrato el nombre de
los posibles sustitutos y los motivos en
que procede dicha sustitucién, como
la enfermedad, ausencia, vacaciones,
puentes, etc., para, de este modo, evi-
tar problemas futuros.

Las consecuencias de la designa-
cién de un sustituto cuando no existe
esa situacion de urgencia o necesi-
dad, sin contar con la autorizacién
de la junta, serdn, en primer lugar,
que el administrador titular respon-
dera conjuntamente de lo hecho por
aquél, por aplicacién de lo dispues-
to en el art. 1722 del Cédigo Civil,
pues, ademas, el mandante podra
“dirigir su accion contra el sustitu-
to”; y, en segundo, lugar, podra ser
causa de remocion del cargo por la
comunidad -de resolucién del con-
trato- amparada en un motivo de
incumplimiento contractual.
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Lueca

Este clasico de Disney ha sido
transformado de una manera brillan-
te por la prestigiosa directora teatral
Julie Taymor convirtiéndolo en una
Unica y sofisticada experiencia vital
y teatral que ha sido vista por casi
60 millones de personas en todo el
mundo. Actualmente, se representa
en el Teatro Lope de Vega.

Con su sorprendente y colorida
puesta en escena, el musical trans-
porta al espectador al exotismo
africano, con deslumbrantes efectos
visuales y evocadoras musicas, cons-
tituyendo un nuevo hito en el mun-
do del espectaculo.

“El rey Le6n” comenzé en 1994
como una pelicula de animacién

Horario de funciones
Se representa en el Teatro Lope de
Vega y tiene una duracion de 2 horas
y media: martes, miércoles y jueves:
20:30 horas. Viernes y sabados: 18 y
22 horas. Domingos: 19 horas.

desarrollada y producida por Walt
Disney Company.

Cuenta la parabola del pasaje a la
madurez, ambientada en la sabana
africana con sus animales originarios
y, muestra la historia de Simba, un
cachorro de leén que llega a ser el
rey de la selva. La pelicula gané dos
Oscar por su musica.

Este conflicto épico entre leones
funcionaba a las mil maravillas en el
cine, ;pero en el teatro?, Disney cre-
y6 en la fuerza de la historia y recu-
rrié a Julie Taymor, quien a través de
su creativa vision mezcla elementos
de arte africano, asiatico y occidental

E (&

Por Cristina Cebrian Gayo

El rey\Leén)

b=

para representar los antropomérficos
personajes animales.

Taymor, junto con el disefiador
Michael Curry, ha creado cientos de
mascaras y figuras para “El rey Le6n”.
El libreto ha sido adaptado por Roger
Allers, que fue el co-director de la pe-
licula de animacion, e Irene Mecchi,
coguionista de la pelicula.

En este musical participan diaria-
mente en cada una de las funciones
mas de 130 personas, muestra mas
de 200 esculturas, figuras animadas,
tallas y mascaras en el show, para las
que se necesitaron mas de 17.000
horas en su disefio y construccion.
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Naguib Mahfuz, La princesa De aqui
un seior... del desierto se sale
Naguib Mahfuz Alma Alexander Mario Conde

Editorial Martinez Roca

Editorial Martinez Roca

Editorial Martinez Roca

Con motivo del centenario del
nacimiento de Naguib Mahfuz, Mar-
tinez Roca, conmemora el evento
recuperando “Un sefior muy respeta-
ble”, una de las obras maestras escri-
ta por el Premio Nobel de literatura.
En ella muestra una historia evoca-
dora e intensa, considerada esencial,
para introducirse en el mundo arabe
contemporaneo y el Egipto de nues-
tros dias.

Considerado el padre de la prosa
arabe contemporanea, Naguib Ma-
hfuz recibié el Premio Nobel de Lite-
ratura en 1988 y, en 1972, obtuvo el
Premio Nacional de las Letras Egipcias
y se le otorgd el Collar de la Republica,
el mas alto honor de su nacién.

Nacié en Gamaliyyag, una zona del
barrio antiguo de El Cairo, en 1911. Se
gradud en filosofia y publicé maés de
treinta obras entre novelas y relatos,
muchas de las cuales se han adaptado
al cine, al teatro y a la television.

En esta novela, Naguib Mahfuz,
logra crear un magistral retrato de la
sociedad egipcia, de sus miedos, sus
anhelos y sus motivaciones. Muestra
ejemplos sobre la conciencia y la con-
dicién humana.

Después de “El lenguaje secreto
del Jin-Shey” y “Las cenizas del cie-
lo” con més de 50.000 ejemplares
vendidos en Espafia, Alma Alexander,
regresa con “La princesa del desierto”.

Esta novela refleja una rica variedad
de paisajes exoticos y en ocasiones
mortales mezclados con la traicién e
intriga, ingredientes que hacen que
sea una historia magica y profunda.
Presenta la vida de Anghara, dltima
descendiente de los Kir Hama. Fue
exiliada de Roisinan con nueve afios.
Su padre, el gran guerrero Dynan el
Rojo, fallecié en la batalla contra los
reinos de Taht. Su hermanastro, por
cuyas venas también corre sangre de
los Kir Hama, usurp6 el trono que por
derecho tenia Anghara y la declararon
muerta. Tuvo que huir de su hogar
a tierras lejanas y llegé al pueblo de
Kheldrin y aprendié sus costumbres
para poder sobrevivir...

Su autora Alma Alexander se con-
sagra en esta novela como una de las
mejores escritoras del género fantas-
tico. Nacié en Yugoslavia, se licenci6
en microbiologia pero descubrié con
el tiempo su verdadera vocacion, la
escritura.

Su autor, Mario Conde, escribe
un libro ambicioso, positivo, clarifica-
dor, que ofrece mltiples respuestas a
la grave situacién econémica, politica
y social por la que atraviesa Espafia.
Analiza el origen en el que se ha ges-
tado la actual situacion, cuales han
sido las causas que han propiciado el
fracaso rotundo del Sistema, el porqué
de un movimiento como el 15M.

“De aqui se sale” propone entre
otras cosas, una sociedad civil mas
fuerte, activa y participativa que tenga
presencia directa en las instituciones
del Estado, un punto de unién entre
ética y economia, potenciar las insti-
tuciones basicas de la sociedad civil,
democratizar los partidos politicos, la
presencia de un aparato de control
en los llamados “grandes bancos” o
la necesidad de un cédigo de valores
compartidos que defina el modelo de-
seado de sociedad.

Mario Conde se licencié en Derecho
por la Universidad de Deusto, fue pre-
sidente del Banco Espariol de Crédito,
del que fue cesado y condenado por
la Audiencia Nacional. Actualmente,
colabora en Intereconomia y La Gace-
ta y, presidente de la Fundaci6n Civil.
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gasNatural

El gas natural,
valor anadido a las nuevas viviendas

Ofrecer una vivienda equipada con gas natural, significa que su comprador dispondra del mejor confort en el hogar,
econdmico y respetuoso con el medio ambiente.

En la promocidn y venta de |las nuevas edificaciones, el gas natural se convierte en un importante argumento,
ya que es valorado muy positivamente en el momento de la decision de compra.

Mediante el asesoramiento personalizado de los especialistas de Gas Natural, sus proyectos tomaran forma de manera
eficiente, tanto en los aspectos técnicos como econdmicos.

Su promocion merece estar equipada con gas natural: la energia del siglo XXI.

Para mas informacion, llamenos al

902 212 211

o entre en www.gasnatural.com
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