
Revista del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid • Nº 141 • Junio 2013

Hoy...
Luces y sombras del 

nuevo modelo de 
política de vivienda

Entrevista
“La colegiación es una garantía 
  para ejercer la profesión”
  Administradores de reciente incorporación



Obligación de colegiación 
para la administración del 
patrimonio de las personas

Con la Sentencia 89/2013 de 22 de abril del Tribunal Constitucional pudiera 
ser que se nos haya marchado una importante oportunidad para que fuese 
necesaria la colegiación obligatoria para la práctica de nuestra profesión de 
administración de fincas. 

El Gobierno de la Comunidad Autónoma de Cataluña planteó la inconstitucio-
nalidad del artículo 5.5 de la Ley 25/2009 de 22 de diciembre (y su disposición 
transitoria 4ª y Final 1ª) que afecta y modifica el régimen general de los colegios 
profesionales establecido en la Ley 2/1974 de 13 de febrero, en concreto los 
preceptos referidos a la determinación de qué profesiones requerirán colegiación 
obligatoria y remitían a una futura ley estatal.

Necesario será indicar que la Ley 25/2009 atiende a la modificación de diversas 
leyes para su adaptación de la normativa española a la Directiva Europea de 
libre acceso a las actividades de servicios (Directiva Europea 2006/123/CE del 
Parlamento y del Consejo de 12 de Diciembre del 2006).

El recurrente entendió que esa nueva normativa es inconstitucional, por 
infringir una norma de competencia sobre qué autoridad (autonómica 

o estatal) es la competente para implementar una norma europea, en 
aquellas materias en las que el Estatuto se reconoce con competencia 
exclusiva de la Comunidad Autónoma, como entiende la Gene-
ralidad de Cataluña, con los colegios profesionales en el Estatuto 
Catalán, especialmente a la luz de la jurisprudencia constitucional 
recaída sobre la competencia autonómica para implementar la nor-
mativa europea en aquellas materias que sean de su competencia.

El TC desestima el recurso, confirma la constitucionalidad de las 
disposiciones y mantiene que la competencia es del Estado al amparo 

del artículo 149.1 (18 y 30) de la Constitución Española, competencia 
que se mantiene aunque algunos estatutos de forma “descriptiva” hacen 

referencia a materias concretas como competencia exclusiva de una comunidad 
autónoma, lo que no impide que el Estado mantenga  la necesaria para determi-
nar cierto régimen básico de entidades públicas o que atienden a fines públicos 
y garantizar así la igualdad de derechos y deberes constitucionales.

Aun cuando los colegios profesionales fueron constituidos para defender 
primordialmente los intereses privados de sus miembros, tiene también una 
dimensión pública que les equipara a las administraciones públicas de carácter 
territorial, aunque a los solos aspectos organizativos y competenciales en los que 
ésta se concreta y singulariza.

Por lo tanto, viene el TC a manifestar que corresponde al Estado dictar las 
reglas básicas de los colegios profesionales que han de ajustar su organización y 
competencias, y en relación con la competencia del articulo 149.1.18 CE decidir 
sobre qué profesiones deben estar sometidas a una colegiación obligatoria. 

Como parecen claras las intenciones del actual Gobierno del Estado, única-
mente nos restaría manifestar la mala memoria de nuestros gobernantes. Cuan-
do el Grupo Parlamentario Popular, hoy con mayoría absoluta, era oposición a la 
minoría mayoritaria socialista de la anterior Legislatura, apoyaron claramente la 
obligación de la colegiación de aquellas materias de especial interés público para 
el control de las profesiones de colegiación obligatoria, entre las que figuraba “la 
conservación y administración del patrimonio de las personas“.

Aún están a tiempo de meditar y rectificar. El Colegio Profesional de 
Administradores de Fincas de Madrid defiende claramente los intereses de 
nuestros administrados. COLEGIACION OBLIGATORIA ¡¡Sí!! GRACIAS.
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Nuestro Colegio

Los pasados días 3 y 4 de abril, 
el Colegio Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid organizó 
un curso sobre arrendamientos ur-
banos impartido por Adolfo Calvo-
Parra y Nebrá, abogado y asesor 
permanente de la Asesoría Jurídico-
Técnica. 

Patrocinado por ALC (Alcantari-
llado Técnico) y celebrado en las 
oficinas de Barclays, situadas en la 
Torre Picasso, la presentación del 
curso, dirigido para aquellos admi-
nistradores de fincas y empleados 
de despacho dedicados a la activi-

dad arrendaticia, corrió a cargo de 
Carmen Cabezudo, directora de 
Colectivos de Madrid de la entidad 
financiera. 

Aspectos normativos
El curso resolvió las principales 

dudas que surgen en el complicado 

mercado arrendaticio. Y es que, en 
un momento en que la compraventa 
de viviendas se encuentra en míni-
mos cada vez son más los propieta-
rios decididos a sacar sus inmuebles 
al mercado de alquiler. Pero todo 
negocio inmobiliario requiere el me-

El Colegio renueva el convenio con ASISA
El Colegio Profesional de Administradores de Fincas 

de Madrid ha renovado el acuerdo de colaboración con 
ASISA, por el cual esta compañía de asistencia sanitaria 
privada se compromete a ofrecer a los administradores 
de fincas y empleados de sus despachos un amplio aba-
nico de servicios sanitarios en condiciones especialmente 
ventajosas.

 La firma del convenio, que tuvo lugar el pasado 24 de 
abril, fue suscrito por por Miguel Ángel Muñoz, presidente 
del Colegio, y Vicente Ferrero, director territorial de ASISA.

jor asesoramiento profesional, sobre 
todo en lo que a actualización de 
aspectos legales se refiere.

Adolfo Calvo-Parra trasladó a los 30 
alumnos las nociones más importan-
tes contenidas en el Texto Refundido 
de la Ley de Arrendamientos Urbanos 
(Decreto 24 de diciembre de 1964) 
y la Ley de Arrendamientos Urbanos 
(Ley 29/1994), recientemente modi-
ficada por la nueva Ley publicada en 
el BOE de 5 de junio.

Entre los temas que suscitaron ma-

yor interés destacaron las prórrogas, 
la resolución del contrato de arren-
damiento y las formas del acuerdo 
contractual.

Del mismo modo, los alumnos pu-
dieron conocer las diferencias exis-
tentes entre el contrato de vivienda 
y para uso distinto que de forma 
clara establece la LAU. Una necesa-
ria distinción que de no practicarse 
adecuadamente puede dar lugar a 
graves consecuencias en cuanto a las 
obligaciones del arrendador.

Curso sobre arrendamientos urbanos

Miguel Ángel Muñoz, a la izquierda, y Vicente Ferrero 
firmando el acuerdo de colaboración. Fotos: Juanjo Bueno

Los alumnos pudieron conocer las diferentes formas contractuales de alquiler.

El curso resolvió las 
principales dudas que 
surgen en el complicado 
mercado arrendaticio

Celebrado en las oficinas de Barclays en Torre Picasso
El pasado 23 de mayo la Aso-

ciación de la Prensa de Madrid 
acogió la XXXII Junta General 
Ordinaria del Colegio Profesional 
de Administradores de Fincas de 
Madrid. 

La apertura del acto corrió a car-
go del presidente de la institución, 
Miguel Ángel Muñoz, quien tras 
desear una pronta recuperación 
al presidente de honor, Jaime 
Blanco, ausente por motivos de 
salud en la Junta General, saludó 
a los administradores de fincas allí 
presentes.

Para empezar, Ángel Ignacio 
Mateo, secretario del Colegio, 
sometió a aprobación de la sala 
el Acta de la XXXI Junta General, 
celebrada el 26 de junio de 2012, 
que fue aprobada por mayoría. A 
continuación y dentro del punto 
2º, Informe de Secretaría, expuso 
las actividades realizadas por las 
distintas Comisiones de Trabajo y 
el Gabinete de Comunicación del 
Colegio, que también se aprobó 
por mayoría.

Memoria 
de Tesorería

Seguidamente a su interven-
ción, el secretario cedió la palabra 
a Luis de la Peña, tesorero del Co-
legio, que informó de las cuentas 
anuales del ejercicio 2012, Cuenta 
de Pérdidas y Ganancias, el Esta-
do de Cambios en el Patrimonio 
Neto, la Memoria y el Informe 
de Auditoría, con calificación de 
favorable. Fueron aprobadas por 
mayoría.

A continuación, Luis de la Peña 
presentó el Presupuesto de In-
gresos y Gastos para el ejercicio 
2013, del que se da buena cuenta 
en la memoria corporativa. “Sien-
do conscientes del delicado mo-
mento que atravesamos, hemos 

decidido congelar el importe de 
las cuotas colegiales por tercer 
año consecutivo”, manifestó el 
tesorero. De esta forma, la cuota 
mensual se mantiene en 38 eu-
ros, y el importe de la cuota de 
colegiación queda establecido en 

546 euros (importe cuota alta Co-
legio de Madrid -292 euros- e im-
porte cuota Consejo General por 
tramitación del título profesional 
-254 euros-)- La cuota de tramita-
ción del reingreso tampoco sufre 
variación y seguirá siendo de 57 
euros. El Presupuesto de Ingresos 
y Gastos para el ejercicio en curso 
fue aprobado por mayoría.

Informe 
de presidencia

Continuando con el Orden del 
Día, el presidente Miguel Ángel 
Muñoz resumió las reuniones, co-
misiones, jornadas y cursos en los 
que ha participado durante este 
año, informe que se entregó a los 
asistentes a la Junta General. Des-

tacó sobre todo el arduo trabajo 
realizado por las 17 Comisiones 
en las que participan miembros 
de la Junta de Gobierno y los co-
legiados. 

Finalmente y a petición del co-
legiado Ricardo Pulido se inclu-

yeron dos puntos en el Orden del 
Día. Con respecto al primero de 
ellos, referente a la creación de un 

Fondo de Liquidez para la ayuda a 
la rehabilitación de edificios plan-
teada en la Junta General de 2012, 
se decidió ratificar y proseguir con 
esta propuesta. El segundo pun-
to defendido por Pulido para la 
creación de un impreso exclusivo 
modelo 347 para comunidades de 
propietarios fue desestimado por 
mayoría.

XXXII Junta General 
Ordinaria de Colegiados

El Presupuesto de 
Ingresos y Gastos para 
el ejercicio 2013 fue 
aprobado por mayoría

de izda. a dcha.: Marcial Tarín Vela, vicepresidente primero; 
Ángel Ignacio Mateo, secretario; Miguel Ángel Muñoz, presidente; Luis de la Peña, 

tesorero; y José Luis Ramírez, vicepresidente segundo del Colegio.
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Nuestro Colegio

El Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid par-
ticipó durante los pasados 10 y 11 de 
abril en el I Congreso de Rehabilita-
ción Integral en la Edificación (RIEd) 
en donde se presentó y debatió, entre 
otros temas de interés, el Plan Estatal 
de Vivienda que, oportunamente, el 
BOE publicó durante la celebración 
del Congreso.

Esta es una de las citas profesionales 
en las que el Colegio ha colaborado 
más activamente, formando parte 
tanto del comité técnico como de la 
presentación de ponencias e interven-
ción de profesionales. 

En la exposición de casos prácticos 
para demostrar que la rehabilitación 
residencial es posible, y que el retorno 
de los costes de inversión se puede 
obtener a medio-largo plazo, partici-
pó el administrador de fincas Ricardo 

Pulido, que defendió la rehabilitación 
energética de una mancomunidad 
que administra en Alcalá de Henares. 

Con la sustitución de caldera 
de gasóleo a biomasa, reali-
zada en 2011, y cuyo coste 
de instalación superó los 
290.000 euros, la comuni-
dad ha obtenido un ahorro 
de 115.000 euros en este 
ejercicio 2012/1013, explicó 
Pulido.

Propuesta de fondo 
de liquidez

Por su parte, el vocal de la 
Junta de Gobierno del Cole-

gio Profesional de Administradores de 
Fincas, Salvador Jiménez, intervino 
en la gran mesa de debate sobre la 
rehabilitación que cerró el Congreso. 
En su interesante discurso, además de 
defender la actuación que el adminis-

trador de fincas colegiado tiene en 
esta actividad, reclamó al ministerio 
de Fomento nuevas líneas de financia-
ción para impulsar la rehabilitación de 
edificios residenciales. 

Para Jiménez, “las subvenciones di-
rectas no son la solución”. Y abogó, 
en la línea defendida por el Colegio, 
por la creación de un fondo de li-
quidez destinado a las comunidades 
de propietarios  a un tipo de interés 
bajo (1-2%, similar al que se presta a 
las entidades de crédito) y un plazo 
de amortización de hasta 10 años. 
“Esta dotación, por no tratarse de un 
gasto, volvería a las arcas públicas”, 
afirmó.

Participación activa del Colegio 
en el I Congreso RIEd

“Las subvenciones 
directas no son la 
solución”, según Jiménez

Entre los días 10 y 21 de junio tendrá lugar la se-
gunda edición en 2013 del curso “Las comunidades 
de propietarios paso a paso”, que en esta ocasión será 
impartido en la sede del Grupo Francis Lefebvre.  

Considerado por el Colegio el seminario multidisci-
plinar de formación  básica para los administradores de 
fincas de reciente incorporación, esta edición contará 
con un elaborado programa impartido por nueve exper-
tos de las áreas más destacadas: propiedad horizontal, 

arrendamientos urbanos, fiscal, laboral, arquitectura… 
quienes acercarán a los 40 alumnos una visión práctica 
de la administración de fincas.

El Curso “Paso a Paso” completa el calendario de 
formación desarrollado por la Comisión de Formación 
para este segundo cuatrimestre y que cuenta con el 
patrocinio de GTG Servicios Diversos, especializado 
en la Prevención de Riesgos Laborales, Arquitectura, y 
Servicios Auxiliares a las comunidades de propietarios.

El Colegio pone en marcha una nueva 
edición del Curso “Paso a Paso”

Salvador Jiménez, vocal del Colegio (a la izda. de la imagen) durante 
su participación en la Mesa de debate del Congreso.

El administrador de fincas Ricardo Pulido 
durante su intervención.

Coordinada por la 
Comisión de Atención a 
Colegiados de Reciente 
Incorporación, el pasado 
17 de mayo tuvo lugar la 
II Jornada de Bienvenida 
a los profesionales que se 
han incorporado en los 
últimos dos años al Cole-
gio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de 
Madrid. 

Con el patrocinio de 
ASISA, el acto contó con 
la participación de los 
coordinadores de  las 17 
comisiones de trabajo, 
quienes explicaron el 
funcionamiento de cada 
una de ellas, integradas 
además de por miembros de la Junta 
de Gobierno por administradores de 
fincas.

La jornada, que fue inaugurada por 
el presidente del Colegio, Miguel Án-
gel Muñoz; el vicepresidente segundo 
y coordinador de la Comisión de Aten-
ción a Colegiados de Reciente Incor-
poración, José Luis Ramírez Melgar; 

y el director territorial en Madrid de 
ASISA, Vicente Ferrero, reunió a más 
de 100 administradores. 

Inquietudes y 
expectativas

Un primer acto sirvió para conocer 
las impresiones y experiencia de los 
profesionales que se incorporaron al 

Colegio entre octubre de 
2011 y mayo de 2012, 
opiniones que pusieron 
en común con los admi-
nistradores de fincas que 
se colegiaron entre junio 
de 2012 y abril de 2013, 
y que fueron convocados 
en un segundo acto.

Con el fin de fomen-
tar la bidireccionalidad 
colegiado-Colegio y vice-
versa, la participación de 
los asistentes en esta jor-
nada resultó esencial para 
conocer las inquietudes y 
expectativas en cuanto a 
los servicios prestados por 
la institución. Y es que, 
como dijo el presidente, 

Miguel Ángel Muñoz, “debemos pre-
guntarnos también como colegiados 
qué podemos hacer por el Colegio”.

Para departir, en un ambiente más 
distendido, sobre aquellas cuestiones 
que son mejorables y otras que es pre-
ciso seguir impulsando para beneficio 
de la profesión, el Colegio ofreció un 
vino español a los asistentes. 

II Jornada de Bienvenida a nuevos 
administradores de fincas colegiados

Acuerdo de colaboración con 
el Ayuntamiento de Torrelodones

Con el propósito de estable-
cer un canal de comunicación 
que permita recepcionar la nor-
mativa municipal (impuestos, 
legislación, normas urbanísticas, 
subvenciones y demás nove-
dades específicas), el Colegio 
Profesional de Administradores 
de Fincas ha firmado un con-
venio con el Ayuntamiento de 
Torrelodones, por el cual ambas 
instituciones colaborarán conjun-
tamente por proveer de actuali-
zada información al colectivo de 
administradores que trabajan en 
el municipio madrileño.

Este acuerdo, que tendrá 
una duración de dos años, fue 
ratificado el 22 de mayo por el 
presidente del Colegio, Miguel 
Ángel Muñoz, y la alcaldesa de 
Torrelodones, Elena Biurrun, 
quienes se comprometieron a 
colaborar por el buen funciona-
miento de las comunidades de 
propietarios torresanas.

A la firma del convenio también 
acudió Rosario Macías, vocal de 
la Junta de Gobierno y coordina-
dora de la Comisión de Colegia-
dos con despacho en municipios 
diferentes a Madrid capital.

Sobre estas líneas, Rosario Macías, Elena Biurrun 
y Miguel Ángel Muñoz. Fotos: J.B.

Vicente Ferrero, director territorial de ASISA, durante la inauguración 
de la Jornada de Bienvenida a nuevos colegiados. Le acompañan, 

a su izquierda, Miguel Ángel Muñoz y José Luis Ramírez.

El Colegio busca impulsar la 
bidireccionalidad colegiado-Colegio
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Nuestro Colegio

El pasado 10 de junio los admi-
nistradores de fincas de Madrid pudie-
ron disfrutar de la II Jornada formativa 
AdminTime que, bajo el lema “Rein-
ventarse o morir”, organizaron el Co-
legio Profesional de Administradores 
de Fincas de Madrid y la empresa de 
seguridad Prevent Security Systems.  

La apertura de la jornada corrió a 
cargo del presidente del Colegio, Mi-
guel Ángel Muñoz, y su homólogo 
en el Consejo General de Colegios de 
Administradores de Fincas, Salvador 
Díez, quienes respondieron sin du-
bitar a la pregunta “¿Por qué debe 
reinventarse el administrador de 
fincas?”. Coincidieron en defender la 
marca administrador de fincas cole-
giado como garantía de protección y 
seguridad para la sociedad. 

Les acompañó en la mesa Gricell 
Garrido, CEO de Prevent, encargada 
de presentar a la primera ponente, 
Teresa Serra, Marketing Department 

Head en IE Business School. Serra ex-
plicó a los más de 100 administrado-
res de fincas la importancia de contar 
con una marca profesional, profundi-
zando en la estrategia a seguir y en el 
comportamiento de los consumidores. 

Pero el desarrollo profesional tam-
bién debe valerse de las distintas 

técnicas de superación y motivación 
personal. Y para trasladar a los asisten-
tes mensajes de creencia en sí mismos 
para superar todas las barreras que 
pueden surgir en el desempeño de 
su labor diaria, la organización invitó 

a los conferenciantes y coaches José 
Ballesteros, de Acción Personal VESP 
(Vías para la Evolución y Superación 
Persona) y Fernando Álvarez (autor 
del blog Desdelatrinchera.com).

Superación personal
“Crea el que cree” es la ponencia 

que defendió Ballesteros para  motivar 
a los asistentes a encontrar su “sitio” 
en el mercado laboral, porque como 
bien dijo “importa lo que sabes, no lo 
que haces”. Mientras, Álvarez desve-
ló en “Qué haría un superhéroe en 
una crisis como esta” algunas de las 
tácticas de “guerrilla” para superar los 
momentos más complicados y poder 
alcanzar el éxito.

Para acercar las distintas herramien-
tas de marketing que ofrece la tecno-

logía, Gerardo Aragón, fundador de 
la empresa Komunicae, aportó a los 
asistentes pistas para mejorar la pre-
sencia de los despachos de administra-
dores de fincas en internet y, de esta 
manera, y con la ayuda de las redes 
sociales, conseguir llamar la atención 
de clientes potenciales y fidelizar a los 
ya existentes. 

Finalizada la jornada, los adminis-
tradores de fincas y ponentes pasaron 
a disfrutar de una  agradable comida 
y de la actuación del mago y cómico 
Karim. 

Y como broche final la organiza-
ción sorteó los regalos cedidos por las 
empresas patrocinadoras (José Silva 
Correduría de Seguros, Murprotec, 

Lartec Rehabilitación, Wolf, GTG Ser-
vicios y Komunicae). Además, entregó 
los premios a los participantes del con-
curso “El anecdotario”, recayendo el 
primero premio para el administrador 
Pedro González, a la que le siguió la 
segunda mejor anécdota presentada 
por nuestro compañero Pedro Ureta. 

Éxito de 
participación 
en la Segunda 

Jornada 
AdminTime

Gricell Garrido, Miguel Ángel Muñoz, en el centro, y Salvador díez 
durante la apertura de la jornada. Foto: J.B.

Fernando Álvarez. Gerardo Aragón.

José Ballesteros.
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El Consejo General

El Colegio Territorial de Admi-
nistradores de Fincas de Girona ha 
celebrado el XV Encuentro Estatal de 
Administradores de Fincas en la ciu-
dad del mismo nombre, al que han 
asistido más de 400 profesionales que 
han debatido sobre la innovación, las 
nuevas tecnologías y la comunicación 
entre profesionales y clientes. Pero 
también analizaron dos importantes 
temas de actualidad: las reformas que 
se han introducido en la Ley de Arren-
damientos Urbanos y la futura Ley de 
Servicios Profesionales, todo un reto 
de futuro para los administradores de 
fincas.

Organizado por el Colegio de Giro-
na y patrocinado por el Consejo Ge-

neral, el XV Encuentro fue inaugurado 
por el diputado de CIU, Pere Macias,  
y el alcalde de Girona,  Carles Puigde-
mont, que estuvieron acompañados 
por el presidente del Consejo General, 
Salvador Díez, el presidente del Co-
legio de Barcelona y Lérida, Enrique 
Vendrell, y el presidente del Colegio 
de Girona, Jaume Vilanova.

Tras el acto de inauguración, Mi-
quel Roca, abogado y padre de la 
Constitución Española, impartió la 
conferencia “La Ley de Servicios Pro-
fesionales: presente y futuro de la pro-
fesión de Administrador de Fincas y de 
los colegios profesionales”, realizando 
una defensa de la necesidad de que la 
profesión siga siendo colegiada “por-
que los nuevos proyectos legislativos, 
cuya tramitación se ha anunciado por 
el Gobierno de Mariano Rajoy para los 
próximos meses, constituyen una gra-
ve amenaza para este sector, y redun-

daría, además, en un grave perjuicio 
de la seguridad jurídica de las perso-
nas cuyos inmuebles administran”.

La innovación al servicio 
del administrador de 
fincas 

Pepe Gutiérrez, administrador de 
fincas y licenciado en Antropología 
Social, impartió la ponencia “Mente 
IP, innovación y tecnología en la ad-
ministración de fincas”, centrándose 
en la administración low cost, la reor-
ganización del sistema de desarrollo 
de una junta o la estandarización de 
la prestación de cuentas y resultados, 
haciendo especial mención a la nece-
sidad de la actualización tecnológica y 

la innovación profesional para poder 
afrontar, con garantías competitivas 
de calidad, el futuro profesional.

“Business Inteligence” y “Tecnolo-
gía aplicada a la Administración de 
Fincas: siete aplicaciones tecnológicas 
que ayudan a la automatización y a la 
innovación en las empresas”, fueron 
las dos partes de una ponencia impar-
tida por Miquel Boix, David Millán y 
José Ramón Fernández, de la entidad 
GPS, que analizaron cómo aplicar el 
concepto de business inteligencia a la 
práctica profesional del administrador 
de fincas, explicando, además, como 
aplicando una serie de tecnologías y 
aplicaciones informáticas, la rentabi-
lidad de un despacho profesional se 
aumenta y también la calidad de los 
servicios que se ofrecen.

Joan Cremades, presidente de la 
sección 13 de la Audiencia Provincial 
de Barcelona, impartió la ponencia 

“El desahucio arrendaticio: presente y 
futuro inmediato”, donde analizó los 
nuevos proyectos de reformas y men-
cionó la necesidad de que las políticas 
de desahucio se adapten a la situación 
social y a la crisis económica actual. 
Consideró que el gran problema con 
el que se encuentran los desahucios, 
y que permanecerá en un futuro ante 
la falta de medidas concretas, es el 
colapso que sufren los tribunales de 
justicia. Sin la dotación adecuada de 
medios a los distintos juzgados, los 
problemas seguirán sin resolverse.

“El consumidor All-ways on” fue 
la ponencia impartida por Jordi Ur-
bea, director ejecutivo de la agencia 
OglvyOne, que hizo su presentación 
basada en los retos, tecnológicos e 
innovadores del siglo XXI. Definió 
las oportunidades que ofrecen las 
nuevas tecnologías al profesional de 
la administración de fincas, que les 
permite conocer en todo momento 
y circunstancia la información relativa 
a un cliente o a una comunidad de 
propietarios, en tiempo real todo ello, 
y que conllevaría solucionar, con toda 
urgencia, los problemas que puedan 
producirse en los inmuebles que ad-
ministra.

Por su parte, Vicente Magro, pre-
sidente de la Audiencia Provincial 
de Alicante, desarrolló la ponencia 
“Hacia la implantación de un domi-
cilio electrónico en el derecho inmo-
biliario: ¿I+D o D+I?”, mencionando, 
entre otras cuestiones, la necesidad 
de que los ciudadanos dispongan de 
un domicilio electrónico, tanto para 
mejorar la comunicación con los usua-
rios a  través del correo electrónico 
en el medio profesional, como para 
los procedimientos judiciales que se 
puedan iniciar. Actualmente existen 
grandes dificultades para localizar a 
un propietario o arrendatario al que 
se necesita hacer llegar una comunica-
ción determinada, lo que aumenta el 
retraso en un determinado expediente 
y aumenta los costes económicos de 
tramitación de todo ello.

XV Encuentro Estatal de 
Administradores de Fincas

Enrique Vendrell, Carles Puigdemont, Pere Macias y Salvador díez.
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Sentencias
Indivisibilidad de la cosa común 
por la pérdida de valor del inmueble 
si se procede a su división

Sentencia del TS de 08 de marzo de 2013, 
Sala 1, rec. 1679/2010 • Ponente: Salas Carceller, Antonio
Resumen
Acción de división de cosa común. Indivisibilidad jurídi-

ca por desmerecimiento de la cosa. El TS declara no haber 
lugar al rec. de casación de la copropietaria y declara la 
división de la finca mediante su venta en pública subasta 
con licitadores extraños, repartiendo el precio obtenido. 
Considera que el argumento definitivo para decidir sobre 
la indivisibilidad de la cosa común consiste en la conside-
ración de la pérdida de valor del inmueble si se procede a 
su división, que fue reconocido incluso por el perito de la 
parte demandada (FJ 4). No puede quedar a la decisión 
de alguno de los comuneros el hecho de llevar a cabo una 
división física cuando ello comporta una notable deprecia-
ción económica del bien (FJ 3).

Consultas
Propiedad Horizontal
Necesidad de acuerdo de 
la junta para repartir el dinero 
comunitario de un fondo

Planteamiento
Una comunidad que en su día recibió un dinero a cam-

bio de autorizar a un vecino la ejecución de unas modi-
ficaciones, tiene ese dinero en un plazo fijo. Un vecino 
quiere solicitar en la reunión y en el punto del orden del 
día que ya ha solicitado que se le devuelva el importe que 
le corresponde.

¿Está la comunidad obligada a esta devolución o tiene 
que decidirse por mayoría? Hay que tener en cuenta que 
el plazo fijo excede del 5% obligado por ley para el fondo 
de la comunidad. 

Solución
Exceda o no del porcentaje previsto para el fondo de 

reserva se trata de un fondo común y debe correr la suer-
te que quiera depararle la comunidad en su conjunto en 
cada momento. Dicho fondo constituye un saldo de la 
comunidad de propietarios y corresponde a la comunidad 
adoptar las decisiones que considere oportunas sobre dicho 
saldo general.

Debe tenerse en cuenta que los saldos bancarios de la 
comunidad son fondos generales o comunes de ésta y 
sólo mediante acuerdo comunitario podrán repartirse, por 
lo que la Junta de propietarios es la única legitimada para 
decidir sobre el destino a dar a tales fondos, sin que exista 
un derecho privativo a exigir el reparto de los mismos 
o a descontar parte del mismo en función de la cuota 
de participación de uno o varios vecinos. En este sentido 

debe considerarse que se trata de unos fondos afectos a la 
comunidad con los que ésta puede decidir realizar obras o 
mejoras en el momento en que así se decida y considere 
oportuno, por lo que el hecho de que esta cantidad no se 
haya utilizado todavía no supone que no se vaya a emplear 
en el futuro. 

Tampoco se contempla en ningún precepto legal que la 
Junta de Propietarios tenga obligación de realizar liquida-
ciones individuales, sino únicamente la de reunirse una vez 
al año y aprobar las cuentas y presupuestos anuales, (art.16 
LPH -EDL 1960/55-), momento éste en el que podrán ha-
cerse las liquidaciones anuales y acordar la devolución del 
saldo positivo al titular del piso o local. No obstante, no 
existiendo un derecho a exigir la devolución del saldo (el 
general de la comunidad o el de la cuenta bancaria) para 
devolver ese saldo a uno o a todos los vecinos, se exigirá 
en todo caso un previo acuerdo mayoritario de la Junta 
de propietarios de conformidad con lo dispuesto en el 
art. 17.4 LPH -EDL 1960/55-. La comunidad, por mayoría, 
puede válidamente acordar que dichos saldos bancarios, 
generales o particularizados en una cuenta, no se entre-
guen o devuelvan.
Plazo para que la comunidad reaccione 
contra los que han hecho cerramientos 
sin el preceptivo consentimiento 
comunitario EDE 2013/7593

Planteamiento 
En una comunidad varios vecinos han realizado un ce-

rramiento de terrazas sin el consentimiento expreso por 
parte de la comunidad si bien esta no ha tomado medidas 
para impedirlo.

En que plazo de tiempo se considera que existe consen-
timiento tácito en beneficio del vecino ejecutor de la obra.

Con independencia del consentimiento expreso o tácito 
de la comunidad, y sin intervención de oficio de las au-
toridades municipales, ¿cuánto tiempo es necesario para 
que la obra irregular sea inamovible y no tenga riesgo de 
demolición?

Solución 
En nuestra opinión, existe un plazo de prescripción de 

las acciones de carácter personal de 15 años conforme a lo 
señalado en el art. 1964 CC -EDL 1889/1-. Este plazo es el 
que se aplica cuando se trata de reaccionar contra la altera-
ción de los elementos comunes del edificio por alguno de 
los propietarios o por varios. Y este será el plazo para poder 
invocar la imposibilidad de demolición.

Por tanto, no puede hablarse de aceptación tácita siem-
pre que exista la posibilidad de demandar judicialmente. 
Cosa diferente es que la comunidad decida no reaccionar 
contra unos propietarios y contra otros sí. En tales casos sí es 
donde surge la posibilidad de invocar la doctrina del agra-
vio comparativo, pero por la razón añadida de la aceptación 
de ciertas conductas mientras que, en los mismos casos, no 
son admitidas respecto de otros propietarios. En este caso, 
bastará con el hecho consumado del diferente tratamiento.
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que hayan transcurrido al menos seis 
meses, siempre que se lo comunique al 
arrendador con una antelación mínima 
de un mes.

También se fomenta la rehabilitación 
de la vivienda, de modo que siempre 
que las partes lo acuerden, ésta pueda 
ser sufragada, total o parcialmente, por 
el arrendatario a cambio del pago de 
la renta.

La reforma quiere mejorar la seguri-
dad del tráfico jurídico con la inscrip-

ción en el Registro de la Propiedad 
del contrato de arrendamiento. 
Así, un comprador que adquiera 
una vivienda estará obligado a per-
mitir que el arrendatario continúe 

con su contrato siempre que dicho 
contrato de arrendamiento esté inscri-
to. Para Antonio Carroza,   consejero 
delegado de Alquiler Seguro, “en la 
práctica nadie inscribirá los contratos 
de arrendamiento en el Registro, pues 
se trata de un proceso caro y lento que 
puede tardar el mismo tiempo que la 
marcha de un inquilino”.

cen de 5 a 3 los años de duración de la 
denominada “prórroga obligatoria”, y 
de 3 a 1 año la “prórroga tácita auto-
mática” del contrato.

Recuperación de 
la vivienda alquilada

El Gobierno con esta norma regula 
además la posibilidad de que el arren-
dador pueda recuperar el inmueble 
para destinarlo a vivienda permanente 
para sí o sus familiares en primer grado 

de consanguinidad o por adopción o 
para su cónyuge en los supuestos de 
sentencia firme de separación, divor-
cio o nulidad matrimonial, siempre que 
hubiera transcurrido al menos el primer 
año de duración del contrato y lo co-
munique con dos meses de antelación.

El arrendatario podrá desistir del 
contrato de arrendamiento, una vez 

La nueva Ley del Alquiler apro-
bada por el Gobierno introduce una 
serie de modificaciones en la Ley de 
Arrendamientos Urbanos y en la Ley 
de Enjuiciamiento Civil, “con el objeti-
vo de flexibilizar y dinamizar el marco 
actualmente vigente del mercado de 
alquiler, de manera que se consiga 
atraer al mercado del alquiler un buen 
número de las viviendas actualmente 
vacías”, ha comunicado el Ministerio 
de Fomento. 

Con respecto a las viviendas tu-
rísticas, éstas son excluidas de la 
LAU y pasarán a regularse por las 
Comunidades Autónomas. Una 
novedad que, según el Colegio de 
Administradores de Fincas de Madrid, 
“no aborda esta nueva norma con el 
acierto y prudencia exigibles”.

El primer objetivo de la reforma es 
flexibilizar el mercado del alquiler para 
lo cual se fortalece la libertad de pacto 
entre las partes flexibilizándose los pla-
zos legales de duración del contrato de 
arrendamiento. Por un lado, se redu-

Noticiario

La nueva Ley del Alquiler, en tela de juicio

La nueva Ley del Alquiler entró 
en vigor el pasado 6 de junio



las posibles modificaciones en la edifi-
cabilidad y obtener la financiación de 
los bancos. 

Además del apoyo del Ministerio de 
Fomento y el Instituto para la Diver-

sificación y Ahorro de 
Energía (IDAE), la Co-
munidad de Madrid 
y el Ayuntamiento de 
Madrid, Madrid Reno-
ve se enmarca en un 
proyecto de rehabili-

tación urbana desarrollado por Madrid 
Think Tank con la participación de los 
profesionales implicados y un grupo 
de empresas constituido por Grupo 
Saint Gobain, Fernández Molina Obras 
y Servicios, Gas Natural, Orona y Gru-
po Lledó. 

Está previsto que el concurso, que 
ya ha despertado el interés de multi-
tud de administradores de fincas, se-
gún la organización, se inicie durante 
la segunda semana de junio.

El Colegio Oficial de Arquitectos 
de Madrid (COAM) ha presentado el 
concurso Madrid Renove para la se-
lección de un edificio residencial “en 
el que se pueda poner en evidencia a 
los ciudadanos que la rehabilitación es 
posible y en el podamos obtener unos 
resultados aplicables a otros edificios”, 
según explicó Pilar Pereda, secretaria 
del COAM durante su presentación.

En la primera fase del concurso, las 
comunidades de propietarios del en-
torno de Madrid Río podrán presen-
tar la candidatura para que su edificio 
sea rehabilitado. Una vez elegido el 
inmueble, se instará a los profesiona-
les a que presenten a concurso sus 
propuestas de intervención, de entre 
las que se elegirá el proyecto que se 
llevará a cabo. El concurso pretende 
conseguir un efecto viral entre los ciu-
dadanos, por lo que se ha elegido una 
zona, como Madrid Río, con mucha 
visibilidad y, en parte, rehabilitada 

urbanísticamente, explica el COAM. 
Pereda insistió en que “los ciudadanos 
tienen que entender la importancia de 
rehabilitar su vivienda. Con la rehabi-
litación mejora la calidad de vida, la 
accesibilidad y el con-
fort térmico“. Apuntó 
que, además, esta ini-
ciativa busca ayudar 
a los ciudadanos a 
conseguir las subven-
ciones aprobadas por 
el Gobierno en el proyecto de Ley de 
rehabilitación, regeneración y renova-
ción urbanas, “que estarán en torno al 
35% o 40%”. 

Financiación
El proyecto Madrid Renove plantea 

la creación de una oficina online a tra-
vés de las que se atenderán las dudas 
de los ciudadanos y la elaboración de 
un protocolo para ayudar a los ma-
drileños a gestionar las subvenciones, 
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Noticiario

Madrid Renove: un concurso para explicar 
que la rehabilitación es posible
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Entrevista

Una de las citas más importan-
tes del año es la jornada de bien-
venida a administradores de fincas, 
cuya segunda edición se celebró el 
pasado 17 de mayo, reuniendo a 
más de 100 profesionales, algunos 
de los cuales no han dudado en 
responder a unas sencillas pregun-
tas sobre la valoración de la profe-
sión y las expectativas que se han 
marcado de cara a este año 2013. 
Conozcamos su opinión.

Andrea Meroni acudió al pri-
mer acto de la jornada, que 
reunió a los administradores 
que se colegiaron entre oc-
tubre de 2011 y mayo de 
2012. Invitada en la I Jornada 
de bienvenida celebrada el 
año pasado, quiso “reencontrarse” 
nuevamente con el Colegio para 
explicar al resto de sus compañe-
ros las experiencias e impresiones 
vividas en la profesión desde su 
incorporación a la institución. 

“Los servicios prestados por el 
Colegio me han ayudado mucho 
para asentarme en la profesión”, 
reconoce esta administradora que 
trabaja por la zona de la sierra 
madrileña. Circunstancia, no obs-
tante, que le obliga a desplazarse 
asiduamente a la capital, 
que es donde se encuentra 
la sede colegial. “Por ello”, 
continúa, “es muy impor-
tante que el Colegio remita 
también circulares con in-
formación de los distintos 
municipios”.

El Colegio, a través de la Co-
misión de Trabajo para colegia-
dos con despacho en municipios 
diferentes a Madrid capital ya se 
ha puesto a trabajar en ello. Así, 
además de realizarse y estar en 
previsión varias reuniones con ad-
ministradores de fincas de distintas 
localidades madrileñas, la comisión 
ha mantenido conversaciones con 
algunos alcaldes de estos muni-
cipios, materializándose hasta el 
momento en la firma del convenio 

con el Ayuntamiento de To-
rrelodones.

Labor informativa 
del Colegio

Por su parte, Manuel 
Enguita, colegiado desde 2011, 
valora muy positivamente la labor 
informativa del Colegio en todo es-
te tiempo. Si acaso se queja de que 
todavía la institución no disponga 
de una biblioteca informatizada 
con modelos de impresos, aunque 
confía en que pronto los adminis-
tradores puedan tener acceso a 
ella para agilizar todos los trámites 
administrativos. 

El Colegio desarrollará en breve 
un nuevo Manual de Conocimien-

tos donde los colegiados 
podrán informarse de las 
últimas novedades legisla-
tivas, jurisprudencia y artí-
culos de interés del sector 
inmobiliario.

Enguita sabe que es muy 
importante que en sus ini-

cios el profesional se encuentre 
arropado por el Colegio al que ha 
decidido pertenecer, razón por la 
cual colabora en la Comisión de 
atención a colegiados de recien-
te incorporación para atender las 
dudas e inquietudes que sobre el 
funcionamiento del Colegio ten-
gan los nuevos miembros.

Tanto Andrea Meroni como Ma-
nuel Enguita destacan los cursos 
de formación organizados por el 
Colegio, otro de los servicios más 
demandados. “Despiertan gran 
interés y son esenciales para la 
puesta al día y aprendizaje pro-
fesional”, asegura Enguita. En 
la misma línea opina su com-
pañera, para quien los distintos 
soportes utilizados por el Co-
legio (revista…) le han servido 
para despejar dudas en su trabajo.

Garantías profesionales
Pedro Jiménez y Joaquín 

Coria forman parte de los admi-
nistradores de fincas que se han co-
legiado entre junio de 2012 y abril 
de 2013. Ambos  se han formado 
en la Universidad de Burgos, donde 
han adquirido los conocimientos 
necesarios para ejercer la profesión.

Jiménez reconoce que, con in-
dependencia de recibir una mejor 
y más completa informa-
ción, la colegiación es ga-
rantía de profesionalidad. 

No debemos olvidar 
que el Colegio además de 
formar, asesorar, defender 
al profesional y exigir el cumpli-
miento ético de su labor, garantiza 
la actuación de sus colegiales a 
través de dos importantes seguros: 
de responsabilidad civil y de fianza.

Asimismo, Coria cuenta que 
después de estar unos años co-
laborando en un despacho de 
administración de fincas, decidió 
estudiar y sacarse la titulación para 
incorporarse al Colegio. Para este 
administrador es una profesión 
que “te tiene que gustar”,  y que 

requiere un reciclaje y formación 
continuos que sólo te puede ofre-
cer el Colegio. “No te puedes 
quedar atrás en la profesión por 
no disponer de una información 
actualizada”, afirma.

Su compañero Jiménez comparte 
esta opinión. Y añade: “El profesio-
nal debe estar siempre respaldado 
y formar parte de una institución 
que defienda el ejercicio de la pro-
fesión en libertad”. En este sentido, 
“el Colegio tiene que seguir traba-

jando por un sello de calidad 
que permita a la sociedad dis-
tinguir a los colegiados de los 
que no lo son”.

El Colegio está trabajando 
en el desarrollo de un sello que 
identifique la marca administra-
dor de fincas colegiado y que 

pueda ser utilizado por todos los 
profesionales que forman parte de 
la institución.

Formación y 
reciclaje continuos

Otro de los asistentes a la II Jor-
nada de bienvenida a colegiados 
fue Máximo Mateo. Tuvo su 
primer contacto con el Colegio 
hace años, “al decidir solicitar 
información para cursar los estu-
dios de Grado en Administración 

de Fincas que imparte la 
Universidad de Alcalá de 
Henares”, recuerda. Su 
único afán en ese mo-
mento: “Desempeñar la 
profesión con todas las 

garantías”. Y es que, como bien 
dice, “siempre existirá intrusismo 

“La colegiación es una garantía 
para ejercer la profesión”, comparten los 

 administradores de reciente incorporación
Continuando con la serie de entrevistas a los profesionales de la Administración 

de Fincas que iniciamos hace dos números y que tuvo como protagonistas a Pedro 
González, Florentín Esteban y Eladio Abad, colegiados distinguidos en distintos años 
con la Mención Honorífica “A la Trayectoria Profesional” del Colegio, en este número  

hacemos lo propio con administradores de reciente incorporación.

“Los servicios prestados por 
el Colegio me han ayudado 
mucho para avanzar en la 

profesión” Andrea Meroni

“Es muy importante 
desempeñar la profesión 
con todas las garantías” 

Máximo Mateo

“Los cursos son esenciales 
para el aprendizaje 

profesional” Manuel Enguita

“No te puedes 
quedar atrás en 
la profesión por 
no disponer de 
una información 
actualizada” 
Joaquín Coria

“Pertenecer al Colegio me ha 
permitido contrastar opiniones 

del sector” Jesús Raúl Tomero
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Una ley que pese a suponer una 
amenaza para los servicios que 
puedan recibir las comunidades, 
también puede representar un estí-
mulo para modernizar la profesión 
y fortalecer el Colegio.

Los administradores de fincas 
entrevistados destacaron el esfuer-
zo realizado por el Colegio Profe-
sional de Administradores de 
Fincas de Madrid de acercar la 
actualidad inmobiliaria, so pena 
de la profusa legislación que a ni-
vel local, autonómico y nacional 

existe en el campo inmobilia-
rio. Por ello, desde el Colegio 
se ha reforzado también el 
servicio multidisciplinar de 
asesorías, incorporándose las 
asesorías Laboral, sobre Ley de 
Protección de Datos, y dotan-
do de mayor alcance a la Ase-
soría Fiscal, que ahora ha 
pasado a llamarse Asesoría 
Fiscal y Contable. 

al igual que una colegiación siem-
pre será garantía de calidad”.

En cambio, Jesús Raúl To-
mero, arquitecto técnico, ve su 
incorporación al Colegio como 
una oportunidad para reciclar los 
conocimientos en la materia. Es 
una alternativa a su actividad pro-
fesional actual que, reconoce, le ha 
aportado la posibilidad de apren-
der y contrastar opiniones del sec-
tor. Y es ahora, con la participación 
constante en cursos y jornadas, 
donde, confiesa, estar admirando 
y sintiendo como suya la Admi-
nistración de Fincas.

Los administradores entrevis-
tados pertenecen, junto a los 
más de 220 colegiados de re-
ciente incorporación, a la nueva 
generación de profesionales que 
tendrán que batallar con las con-
secuencias que traiga la nueva 
Ley de Servicios Profesionales, 
pendiente de aprobación. 

“El profesional debe 
estar siempre respaldado 

y formar parte de una 
institución que defienda 

el ejercicio de la 
profesión en libertad” 

Pedro Jiménez

Entrevista
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Nos interesa... Por C.T.

Arquitectos que miran al cielo, 
paisajistas ensayando jardines comesti-
bles e ingenieros dispuestos a abordar 
nuevas formas de negocio son algunos 
de los profesionales que rondan las 
azoteas de las comunidades de pro-
pietarios. Supuestos espacios óptimos 
para sumarse a la moda de los huertos 
urbanos,  pueden resultar desde un 
nuevo modelo de socialización hasta 
un elemento que genere esos ingre-
sos extraordinarios tan apetecibles en 
tiempos de crisis.

Una de las mayores movilizaciones 
sociales de los últimos tiempos, la 
acampada Sol, recogió en sus buzones 
una propuesta ciudadana para crear 
huertos urbanos en todas las azoteas, 
con jardineros profesionales encarga-
dos de la formación de los vecinos. 
Si bien es verdad que tirando de la 
memoria residual agraria cualquiera 
podría transformar su terraza o balcón 
en un pequeño vergel, para instalar un 
huerto comunitario en el patio, jardín 
de la urbanización o la azotea convie-
ne tener en cuenta que primero se 
precisa el acuerdo de los propietarios 
y que conviene profesionalizar la ins-
talación a fin de prevenir incidencias 
futuras. 

La génesis de los 
huertos vecinales

Pero ¿es viable poner un huerto en 
la comunidad? La recuperación de 
un espacio, como puede ser la azo-
tea, para instalar un huerto puede 
traer desavenencias entre los vecinos. 
Además debe ejecutarse de la mejor 
manera posible para evitar filtraciones 
o daños estructurales en la cubierta.

Ante la proliferación de la expe-
riencia hortofrutícola urbana, la Fe-
deración Regional de Asociaciones de 
Vecinos de Madrid, que lleva conta-
bilizados 35 huertos en la capital y 
diez más en municipios de la región, 
ha habilitado un completo sitio web 
dependiente de una comisión que 
coordina e informa sobre este tipo 
de iniciativas, tratando de compartir 
experiencias y crear mecanismos de 
apoyo mutuo. 

El responsable de esta comisión, 
José Luis Fernández Casadevante, y 
la representante del Colectivo Surcos 
Urbanos y del Huerto Comunitario de 
Adelfas, Nerea Morán, explican en la 
revista El Ecologista la génesis de este 
movimiento, sustentado sobre una 
previsión de “futuro socialmente justo 
y sostenible” y  basado en una “rege-
neración urbana” de tipo ecológico 
donde la agricultura es estratégica. Los 
autores señalan que las experiencias 
más antiguas de Madrid datan de 
2004 (Casa de Campo) y 2006 (huer-
to de la plaza de Corcubión, Barrio 
del Pilar) y recogen la experiencia del 
huerto de Lavapiés, “Esta es una pla-
za”, como primer titular de una cesión 
municipal (2009). 

Actualmente, tanto la FRAVM como 
la Red de Huertos Urbanos de Madrid 
están asesorando a los grupos que 
quieren iniciar huertos, documentan-
do iniciativas y mediando con la admi-
nistración en la búsqueda de espacios. 
El interés de la población es creciente y 
la respuesta administrativa no siempre 
va en consonancia. En 2011 Urbanis-
mo cedía una parcela de 2.462 metros 
a la asociación de vecinos “Avance”,  
de Moratalaz, que ya dispone de un 
huerto gestionado por el Colegio 
Siglo XXI y abierto a la participación 
vecinal. En El Retiro, que acoge un 
huerto urbano de titularidad munici-
pal, hay lista de espera. Cada mes de 
septiembre se realiza un sorteo y solo 
50 afortunados pueden disfrutar de los 
numerosos beneficios que procuran la 
socialización, el trabajo manual al aire 

libre y el consumo de frutas y verduras 
de temporada, carentes de química y  
maduradas al sol. 

Experiencias en el mundo
Las comunidades de propietarios, 

ajenas a la problemática de las ce-
siones de parcelas, se suben progre-
sivamente al tren de la agricultura 
ecológica en los elementos comunes. 
Ciudades como Barcelona o Bilbao 
son pioneras en esta moda heredera 
de los “huertos para pobres”  y del 
urbanismo industrial del siglo XIX y  
consolidada desde el XX en Berlín o 
Nueva York.

En la Red proliferan los manuales de 
horticultura, las pautas para el auto-
cultivo ecológico y otras informacio-

nes de utilidad para las comunidades 
interesadas. También la blogosfera  y 
la web 2.0 acogen propuestas de nu-
merosas empresas que se proponen 
abrir mercado apuntándose a la nue-
va ecología urbana. Una de ellas, la 
valenciana 2T-huerting  manifiesta su 
elevado interés en impulsar el huerto 
comunitario vecinal. Su director técni-
co, Javier Tamarit considera que “va a 
tener mucho recorrido”. 

La inversión mínima, detalla Tamarit, 
“es muy variable en función de la tipo-
logía del huerto o sistema de cultivo, 
dotaciones y equipamiento comple-
mentario”. Este especialista, ingeniero 
y arquitecto del paisaje, estima que 
con 300 o 400 euros por unidad de 
cultivo, esto es, un pequeño huerto de 
120x120 cm., “se podrían hacer cosas 
muy interesantes”. 

¿Es viable poner un huerto en la comunidad?
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Luces y sombras del nuevo modelo de política de vivienda

Con el fin de dar a conocer a 
los administradores de fincas co-
legiados este nuevo rumbo en la 
política de vivienda, el Colegio Pro-
fesional organizó el pasado 25 de 
abril una jornada que contó con 
la participación del Ministerio de 
Fomento.

Pilar Martínez, directora general 
de Arquitectura, Vivienda y Suelo 
del Ministerio de Fomento, inaugu-
ró la jornada resumiendo el obje-
to y alcance del Plan de Vivienda 
2013-2016. Hizo especial hincapié 
en la apuesta por fomentar la re-
habilitación y la regeneración y re-
novación urbanas, significando en 
todo momento la importancia que 
tendrá el administrador de fincas 
colegiado para llevar a buen térmi-
no esta empresa. Y por ello no du-
do en solicitar la colaboración del 
Colegio, que tuvo a bien trasladar 
a todos los asistentes su presiden-

te Miguel Ángel Muñoz, que le 
acompañó en la mesa inaugural.

Sonia Hernández, consejera téc-
nica de la Subdirección General de 
Urbanismo y Jesús Flores, profesor 
de Derecho Civil de la Universidad 
Rey Juan Carlos, abordaron el pro-

yecto de Ley de Rehabilitación, Re-
generación y Renovación Urbana, 
cuya publicación, en fase de estudio 
de enmiendas, está prevista para 
después de este verano. Contempla, 
entre otras medidas de importante 
calado, una nueva modificación de 

la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) 
con el fin de flexibilizar los acuerdos a 
adoptar en las comunidades encami-
nados a la reforma o rehabilitación.

Modificación de la LPH
Entre las modificaciones de la LPH 

Hernández citó la ampliación del ám-
bito de aplicación de la norma a las 
subcomunidades y las entidades ur-
banísticas de conservación, “aunque 
la jurisprudencia ya venía admitiendo 
la aplicación de la LPH a las mismas”, 
matizó Flores. 

Para la realización de obras, actua-
ciones o la creación de servicios comu-
nes, los propietarios deberán permitir 
en su vivienda o local las servidumbres 
necesarias, siendo obligatoria asimis-
mo la ocupación temporal de los ele-
mentos comunes durante el tiempo 
que duren las mismas. Del mismo 

modo, “tendrán carácter preferente 
los créditos a favor de la comunidad 
de propietarios, correspondientes a la 
parte vencida de la anualidad en curso 
y los tres años anteriores”, señaló la 
representante del ministerio.

La nueva LPH también regulará 
una serie de obras con un régimen 
especial por tener el carácter de obli-
gatorias, necesarias o por requerir au-
torización administrativa. En cuanto 
a las obras ejecutadas por decisión 
de la Administración, serán obligato-
rias y necesarias sin previo acuerdo. 
Entre ellas destacan  las actuaciones 
de división material, actos de agrega-
ción, construcción de nuevas plantas, 
alteraciones sustanciales del edificio 
y constitución de un complejo inmo-
biliario, “pero siempre que resulten 
preceptivas a consecuencia de la 
inclusión del inmueble en un ám-

bito de actuación de rehabilitación, 
regeneración  o renovación urbana”, 
aclaró Jesús Flores. Para ello, la junta 
de propietarios deberá reunirse pero 
sólo a los efectos de la fijación de las 

nuevas cuotas de participación, sien-
do necesario el acuerdo de las 3/5 
partes de votos y cuotas (60%). 

Con respecto a las intervenciones 
no impuestas por la Administración, 
para la división material, agregación, 
la construcción de nuevas plantas, 
alteraciones sustanciales (cerramien-
to y envolvente) “se exigirá no ya 
el acuerdo de la unanimidad como 

hasta ahora sino de las 3/5 partes”, 
según Flores.

La eficiencia energética también 
tiene un lugar destacado en la nueva 
Ley ya que permitirá aumentar la edi-
ficabilidad de las viviendas mediante 
el cerramiento de ventanas, balcones 
o terrazas de manera uniforme en los 
edificios si con ello se consigue me-
jorar la eficiencia energética en un 
30%. Además, para realizar obras de 
aislamiento térmico por el exterior 
se podrán ocupar superficies de es-
pacios libres o de dominio público 
si técnicamente no es posible otra 
opción, por ejemplo cuando se trata 
de instalar un ascensor.

Con la aprobación del Real Decre-
to 233/2013 por el que se regula el 
Plan Estatal de fomento del alquiler 
de viviendas, la rehabilitación edifica-

Luces y sombras del nuevo 
modelo de política de vivienda

El Gobierno ha dado luz verde al proyecto de Ley de Rehabilitación, Regeneración y 
Renovación Urbana y el Plan Estatal de Vivienda 2013-2016, que, unidos a la Ley de 

Fomento del Alquiler, serán los instrumentos que harán posible un nuevo modelo de política 
de vivienda. Importantes novedades legislativas que, una vez sean desarrolladas por las 

Comunidades Autónomas, serán de inmediata aplicación en las comunidades de propietarios.

La nueva LPH regulará una serie de obras con un 
régimen especial por tener el carácter de obligatorias, 

necesarias o por requerir autorización administrativa

El Plan de Vivienda  contempla ayudas a la rehabilita-
ción edificatoria en edificios e instalaciones para mejorar 
su estado de conservación, garantizar la accesibilidad y 
mejorar la eficiencia energética.

Para acceder a las mismas, los inmuebles deberán te-
ner una antigüedad anterior a 1981, y al menos el 70% 
de su superficie debe tener uso residencial de vivienda 
y constituir el domicilio habitual de sus propietarios o 
arrendatarios.

Podrán solicitar estas ayudas comunidades de pro-
pietarios, agrupaciones de comunidades o propietarios 
únicos de edificios de viviendas, siendo la cuantía de 
las ayudas de hasta 4.000 euros por vivienda para con-
servación, 2.000 euros por vivienda para mejora de la 

eficiencia energética (5.000 euros si se reduce en un 
50% la demanda energética del edificio) y 4.000 euros 
por vivienda para mejora de accesibilidad.

Asimismo, el plan incluye ayudas a la implantación del 
Informe de Evaluación de Edificios, con una subvención 
máxima del 50% del coste del mismo.

Como medidas adicionales, las comunidades de pro-
pietarios podrán optar a las líneas ICO, cuya dotación 
será de 1.000 millones de euros; línea IDAE, dotada con 
100 millones para ayudas públicas directas y préstamos 
reembolsables para la mejora de la eficiencia energética, 
así como la utilización de energías renovables (renova-
ción de ventanas, fachadas, calderas, equipos de aire 
acondicionado).

Ayudas a la rehabilitación y regeneración

El presidente del Colegio, Miguel Á. Muñoz y la directora general de Arquitectura, Vivienda 
y Suelo del Ministerio de Fomento, Pilar Martínez, durante su ponencia magistral.

Enrique Fernández (izquierda), asesor de Arquitectura del Colegio, y Eduardo de Santiago, 
consejero técnico de la Subdirección General de Urbanismo del Ministerio de Fomento.

Sonia Hernández, del Ministerio de Fomento, 
explica las modificaciones más importantes 

de la nueva Ley de propiedad Horizontal.
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cio será válido para todas las vivien-
das y locales que lo integran”, matizó 
De Santiago.

No obstante, en opinión de Enrique 
Fernández, asesor de Arquitectura del 
Colegio Profesional de Administrado-
res de Fincas de Madrid, “este nuevo 
informe aumentará la complejidad del 
documento aprobado, superando el 

coste del trabajo frente a las ITES ac-
tuales”. Además, añade, presenta una 
subjetividad en la presentación de 
datos, que puede dar lugar a una du-
plicidad de información por no estar 
contenidas las inspecciones de instala-
ciones comunitarias. 

ra que todos los municipios y todos 
los edificios puedan tener el tiempo 
suficiente”. 

El IEE incluye el certificado de efi-
ciencia energética, exigible para to-
das las viviendas, locales y edificios 
que se alquilan y vendan a partir del 
1 de junio de 2013, por lo que “si se 
realiza un certificado único del edifi-

toria, y la regeneración y renovación 
urbanas 2013-2016, se pretende la 
reactivación del sector inmobiliario, 
mediante obras de mejora de la cali-
dad de la edificación, y en particular, 
de su eficiencia energética.

¿En qué consiste 
el Informe de Evaluación 
del Edificio?

El Gobierno facilita un instrumento 
con información concreta sobre los 
edificios, el nuevo Informe de Eva-
luación del Edificio (IEE), que susti-
tuirá a la ITE a partir de 2019. 

“Es un informe completo, anali-
za el estado de conservación, pero 
también la accesibilidad, la eficiencia 
energética, y no produce duplicida-
des”, explicó Eduardo de Santiago, 
consejero técnico de la Subdirección 
General del ministerio. Y aclaró: “si 
la ITE de un edificio ya se ha pasado, 
no significa que se tenga que volver a 
pasar y se amplía el plazo a 2019 pa-

Luces y sombras del nuevo modelo de política de viviendaHOY...

Jesús Flores, profesor de derecho Civil de 
la Universidad Rey Juan Carlos. Fotos: J.B.

El IEE aumentará la 
complejidad de la toma 
de datos, superando el 
coste del trabajo frente 
a las ITES actuales
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Una de las grandes fuentes de ex-
presión de la autonomía de la volun-
tad en el ámbito de las comunidades 
de propietarios son los Estatutos.

La Ley de Propiedad Horizontal 
(LPH) establece a este respecto 
en su art. 5 lo siguiente:

(...) El Título podrá contener, 
además, reglas de constitución y 
ejercicio del derecho y disposicio-
nes no prohibidas por la Ley en 
orden al uso o destino del edificio, 
sus diferentes pisos o locales, instala-
ciones y servicios, gastos, administra-
ción y gobierno, seguros, conservación 
y reparaciones, formando un estatuto 
privativo que no perjudicará a terceros 
si no ha sido inscrito en el Registro de 
la Propiedad (...).

Para su aprobación, será necesaria 
la adopción de un acuerdo al respecto 
por unanimidad (art. 17.1 LPH).

Esta regla tiene como clara excep-
ción que hayan sido otorgados junto 

con el Título por el promotor o propie-
tario único del edificio.

Los Estatutos pueden o no estar in-
cluidos en el Título Constitutivo ya que 
no depende la validez de los mismos 
de su inclusión. Es más, puede que no 
se incluyan al principio pero que pos-

teriormente los propietarios los aprue-
ben mediante el acuerdo adoptado al 
respecto por el citado quórum. 

A diferencia del Título Constitutivo 
que puede existir sin los Estatutos, 
éstos no pueden existir sin un Título 
previo. Su finalidad es fijar unas nor-
mas que regulen el ejercicio de los 
derechos y cumplimiento de las obli-
gaciones  de todo propietario en el 
ámbito de la comunidad.

Alcance de 
su inscripción

Para su validez, no es necesario 
que se inscriban en el Registro de 
la Propiedad  ya que la inscrip-
ción no tiene un carácter consti-

tutivo. No obstante, si queremos que 
sean oponibles a terceros adquirentes 
de buena fe deberá procederse a su 
inscripción salvo que en el momento 
de la compra firmen un documento 
en el que afirman conocer la existen-
cia de los mismos como por ejemplo 

Vinculación de terceros 
adquirientes a los 

Estatutos no inscritos

Diferencia con 
el reglamento 
de régimen interno

Por el contrario, el reglamento de 
régimen interno no suele incluirse 
en el Título ni tampoco se inscribe 
en el Registro de la Propiedad. No 
obstante, a diferencia de lo que ocu-
rre con los Estatutos, aunque no se 
inscriban, los nuevos adquirentes 
estarán afectos al cumplimiento de 

sus normas.
La diferencia estriba en 

la materia objeto de regu-
lación:

• El caso de los Estatu-
tos, al regular el ejercicio 
de los derechos y cum-

plimiento de las obligaciones, dada 
su trascendencia, la finalidad de su 
inscripción es proteger el interés del 
nuevo propietario de forma que ad-
quiera su propiedad con las máximas 
garantías.

• En el caso del reglamento de 
régimen interno, únicamente regula 
los detalles de la convivencia sin que 
afecte a los derechos y obligaciones 
de los propietarios. Por ello, aunque 
sus normas no estén inscritas serán 
vinculantes para la totalidad de los 
propietarios, incluidos los nuevos ad-
quirentes aunque hayan sido aproba-
das con anterioridad.

cuando se incorporan con el contrato 
de compraventa.

En consecuencia, aunque la comuni-
dad adopte un acuerdo que apruebe 
la creación de unos Estatutos o se mo-
difiquen las disposiciones estatutarias, 
dicho acuerdo únicamente vinculará 
a futuros adquirentes si se eleva a 
escritura pública y posteriormente se 
procede a su inscripción. 

Si no se cumplieran estos requisitos, 
con la finalidad de evitar 
una indefensión jurídica 
del nuevo comprador que 
adquiere una propiedad 
en base a la situación ju-
rídica descrita en el Título 
o Estatutos inscritos, este 
acuerdo sólo vinculará a los que eran 
propietarios en el momento de apro-
barse dichos Estatutos.

Así lo establecen las resoluciones de 
la Dirección General de los Registros 
y del Notariado  23 de julio de 2005 
y 22 de septiembre de 2009 al afir-
mar lo siguiente: (…) según reiterada 
doctrina de esta Dirección General (cfr., 
las Resoluciones citadas en los «Vistos» 
de la presente), tratándose de modificar 
el título constitutivo de un régimen de 
propiedad horizontal y apareciendo ins-
critos en el Registro derechos de dominio 
adquiridos por terceras personas en un 
momento posterior a la fecha de adop-

ción de los acuerdos debatidos, es nece-
sario que dicha modificación cuente con 
el consentimiento de esos nuevos titula-
res de elementos privativos, por cuanto 
estos terceros no pueden verse afectados 
por las modificaciones del mencionado 
título constitutivo que, aun cuando se 
hubiesen acordado con anterioridad, no 
hubieren sido inscritas oportunamente  
o pretenden acceder al Registro en un 
momento posterior (cfr. arts. 5 de la Ley 

de Propiedad Horizontal y 13, 20, 34 y 
38 de la Ley Hipotecaria).

Por lo tanto, si se han producido 
transmisiones posteriores a la fecha de 
la adopción del acuerdo, para poder 
inscribirlos ahora, será necesario que 
sea ratificado incluyendo a los actuales 
propietarios.

En consecuencia, para que este ti-
po de acuerdos vinculen a los nuevos 
adquirentes será necesario que estos 
muestren su conformidad de forma 
expresa al acuerdo adoptado votan-
do a favor del mismo o que quede 
constancia de dicha modificación en 
el contrato de compraventa.

Secretaría Técnica  Por Patricia Briones Gómez
Abogada

El acuerdo de creación o modificación 
de Estatutos vinculará a futuros 

adquirentes si se eleva a escritura 
pública y se procede a su inscripción

Los Estatutos pueden o no estar 
incluidos en el Título Constitutivo 
ya que no depende la validez de 

los mismos de su inclusión
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El pasado 5 de abril el Consejo de 
Ministros aprobó una serie de medidas 
dirigidas fundamentalmente al sector 
de la edificación, recogidas en el Plan 
Integral de Vivienda y Suelo. Con la 
misma fecha, se aprobó el Real Decre-
to 238/2013 por el que se modifican 
determinados artículos e instrucciones 
técnicas del Reglamento de Instalacio-
nes Térmicas en los Edificios.

Contenido normativo
En lo referente al articulado, pode-

mos destacar los siguientes puntos:
• Se ha ampliado la definición de re-

forma de una instalación térmica (art. 
2) incluyendo la sustitución o reposi-
ción de un generador de calor o frío 
por otro de similares características. 
Es decir, si por ejemplo, antes la sus-
titución de caldera no se consideraba 
reforma y, por lo tanto, no se aplicaba 
el RITE, ahora sí.

• Tras la modificación del art. 28, 
pasa a ser obligatorio llevar un control 
del consumo energético de la central 
térmica:

d) Resumen de los consumos anua-
les registrados: combustible, energía 
eléctrica, agua para llenado de las 
instalaciones, agua caliente sanitaria, 
totalización de los contadores indi-
viduales de agua caliente sanitaria y 
energía térmica.

e) Resumen de las aportaciones 
anuales: térmicas de la central de pro-
ducción y de las energías renovables 
y/o cogeneración si las hubiese.

• El art. 31 amplía los requisitos de 
las Inspecciones periódicas de Eficien-
cia Energética, estableciendo la regla-
mentación y los criterios de valoración 
de las mismas. Una vez hecha la refor-
ma, la nueva instalación es susceptible 
de que se haga una inspección para 
comprobar que está de acuerdo al 
nuevo reglamento. Destacamos dos 
puntos de este artículo:

1. Las instalaciones térmicas se ins-
peccionarán periódicamente a lo largo 
de su vida útil, con el fin de verificar 
el cumplimiento de la exigencia de 
eficiencia energética de este RITE. La 
IT 4 determina las instalaciones que 
deben ser objeto de inspección pe-
riódica, así como los contenidos y 
plazos de estas inspecciones, y los 
criterios de valoración y medidas a 
adoptar como resultado de las mis-
mas, en función de las característi-
cas de la instalación.

3. Los órganos competentes de las 
Comunidades Autónomas o las enti-
dades en las que aquellas hubieran de-
legado la responsabilidad de ejecución 
de los sistemas de control indepen-
dientes de acuerdo con la Directiva 
2010/31/UE bajo la supervisión del 

órgano competente de la Comunidad 
Autónoma, harán una selección al 
azar de al menos un porcentaje es-
tadísticamente significativo del total 
de informes de inspección emitidos 
anualmente y los someterán a veri-
ficación.

Instrucciones técnicas
En cuanto a sus instrucciones técni-

cas cabe destacar las siguientes:
• Se cambia la clasificación de la ca-

lidad de aire exterior  y la tabla 1.4.2.5 
de filtros. Han aumentado los niveles 
de exigencia en lo referente a la cali-
dad del aire.

• Se modifican los requisitos mí-
nimos de rendimientos energéticos 
de los generadores de calor. En la IT 
1.2.4.1.2.1. se aumentan las exigen-
cias de rendimiento de generadores, 
diferenciándolos en obra nueva para 
gas natural y gasóleo. En finca habi-
tada se exige un rendimiento mínimo 
del 80% en generadores de biomasa 
(antes 75%), y los emisores deberán 
estar calculados para una temperatu-
ra media de 60 ºC como máximo. En 
obra nueva, los niveles de rendimiento 
de las calderas que se exigen son muy 
altos, haciendo que prácticamente sea 
ineludible instalar calderas de conden-
sación.

• Se han aumentado las exigencias 
de los niveles de aislamiento de la red 
de distribución, aislamiento térmico 
de redes de tuberías y aislamiento de 
circuitos frigoríficos.

• Se deberá disponer de un sistema 
de medida de la energía suministrada 
en instalaciones solares de más de 20 
m2 de superficie de apertura. Está in-
cluido en el apartado IT 1.2.4.4. Con-
tabilización de consumos.

Se han actualizado las operaciones 
de mantenimiento preventivo y su 
periodicidad.

Modificaciones 
del reglamento 

de instalaciones 
térmicas en los edificios 

Información Técnica Por José Porras Aguilera
Ingeniero Industrial

Tabla 3.1 Operaciones de mantenimiento preventivo y su periodicidad

Equipos y potencias útiles nominales (Pn)
Usos

Viviendas Restantes usos

Calentadores de agua caliente sanitaria a gas 24,4 kW ≤ Pn 5 años 2 años

Calentadores de agua caliente sanitaria a gas 24,4 kW < Pn ≤ 70 kW 2 años anual

Calderas murales a gas 70 kW ≤ Pn 2 años anual
Resto instalaciones calefacción 70 kW ≤ Pn anual anual

Aire acondicionado 12 kW ≤ Pn 4 años 2 años
Aire acondicionado 12 kW < Pn ≤ 70 kW 2 años anual

Instalaciones de potencia superior a 70 kW mensual mensual
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Es cierto que el Ayuntamiento 
de Madrid fomentó en base al  Plan 
General de Ordenación Urbana de 
Madrid (PGOUM) del año 1997, la 
construcción de edificios sin terrazas, 
evitando en cierta manera algunas 
actitudes de vecinos que hacían uso 
de las mismas como trastero impro-
visado.

El PGOUM dispone en el 
art. 6.6.19 sobre “Salientes 
o vuelos en fachadas”, pun-
to d) Mirador: “…no podrá 
cerrarse con antepechos ma-
cizos ni opacos. Se prohíbe 
la instalación de persianas 
en los paramentos exterio-
res del mirador”. Parece claro que 
de ningún modo está permitido en el 
exterior de éstos.

En cambio en el art. 6.10.6 sobre 
“Modificaciones en fachada”, es-
tablece en su punto 4: “En edificios 
existentes, no cabrá autorizar la insta-
lación de capialzados exteriores para 
persianas enrollables, o toldos, salvo 
que exista acuerdo del conjunto de 
propietarios del inmueble, para co-
locar idéntica solución en los huecos”.

Por lo tanto, cabe determinar que es 
posible la instalación de persianas en 
miradores por el exterior “de forma 
legal”, una vez concedida la autoriza-
ción de primera ocupación, cuando en 
el proyecto de nueva construcción no 
está permitida por la normativa mu-
nicipal. Se debe entender, a mi modo 

de ver, que la prohibición sería a lo 
largo de toda la vida útil del edificio, 
refiriéndose en este último punto 4 a 
otros huecos de ventana y no a los 
citados miradores.

Desde el punto de vista técnico, el 
mirador “es un cuerpo saliente acris-
talado en todo su perímetro y altura”, 
tal como se define en la normativa. 
Cabe interpretar según se indica en el 
CTE que es parte de la envolvente del 
edificio y por tanto un elemento más 

de la fachada. No cabría entenderse 
de otro modo puesto que separan el 
espacio edificado del no edificado.

Elemento común
Pero, siendo pragmáticos y dejando 

brevemente de lado la normativa, en 
la realidad ¿qué ocurre?

En el ámbito de la propie-
dad horizontal el mirador es 
un elemento común, según 
indica el art. 396 del Código 
Civil y, por lo tanto, debe ser 
mantenido en buen estado 
de conservación por la propia 
comunidad.

El art. 17.1 de la Ley de 
Propiedad Horizontal permite la 
modificación de un elemento común 
mediante un acuerdo adoptado por 
unanimidad en junta de propietarios. 
Pero, ¿sería válido aun incumpliendo 
una normativa municipal?

Según los técnicos del departa-
mento de disciplina urbanística del 
Ayuntamiento de Madrid “es una 
práctica que se permite”. ¿Cabe 
por tanto suponer que no podrán 
obligarnos a restituir a su estado ori-

¿Es la instalación de 
persianas en miradores 

una actividad prohibida?

estos elementos por el exterior. Con 
indicación de que aun existiendo un 
acuerdo de junta de propietarios que 
aprueba su instalación, es contrario 
a la normativa vigente y por tanto 
sancionable.

No estaría de más acordar por la 
junta un protocolo de instalación 
de estos elementos, destacando la 
tipología, color, modo de instalación, 
evitando la interferencia en las ca-
racterísticas técnicas que el mirador 
debe tener tal cual fue proyectado, 
así como intentando que se realice 
una solución de proyecto unitario, 
tendiendo hacia lo que permite la 
normativa en cuanto al cerramiento 
de terrazas.

ginal los miradores, por esta práctica 
prohibida una vez caduque la infrac-
ción urbanística cometida desde que 
se tuviese conocimiento de ella?

En el consistorio madrileño se dio 
una excepción a esta normativa que 
se refleja en la consulta urbanística 
nº 25/11. En ella la Secretaría Per-
manente de Seguimiento e Interpre-
tación de licencias (OMTLU) permitió 
la licencia de nueva ocupación a un 
edificio que el PGOUM del año 1997 
restringía el uso de miradores con 
persianas, en base a que era el últi-
mo que se ejecutaba del API 15.11. 
Cita que en las promociones ante-
riores los miradores se habían eje-
cutado con persianas que sí parecía 

permitirlos el anterior Plan General 
de 1985, aludiendo a un motivo de 
Salvaguarda de la estética urbana 
del conjunto del API.

Cabe pensar por tanto que no se 
permite la instalación de persianas, 
de forma general en base al art. 
6.6.19, y  en consecuencia que debe-
remos tener especial cuidado como 
administradores de fincas colegiados 
en contestar afirmativamente que ha 
sido un acuerdo adoptado válida-
mente en junta y se puede realizar 
sin tener en cuenta  las posibles con-
secuencias legales.

Una opción es adoptar las medidas 
para que tal acuerdo quede refleja-
do en estatutos, dejando constancia 
temporal de cuándo se realizó, y re-
cabar, a la vez que cada propietario 
pone en conocimiento de que va a 
realizar dicha obra del mirador, un 
documento por el cual la comunidad 
quede exenta de cualquier respon-
sabilidad administrativa o civil que 
pueda ocasionar la instalación de 

Información Técnica Por Ignacio Calderón Solé
Arquitecto Técnico. 
Estudiante de “Grado en Administración 
de Fincas” por la Universidad de Alcalá

La envolvente térmica del edificio 
está compuesta por todos los 

cerramientos que limitan espacios 
habitables con el ambiente exterior 

(aire o terreno u otro edificio)

A la izda., fotografía de mirador con 
persiana por el exterior (incumpliendo 

normativa), y a la dcha. otro con persianas 
por el interior (cumpliendo normativa).



Administración de Fincas 37

El seguro de comunidades se 
ofrece en el mercado bajo un pack 
multirriesgo que engloba generalmen-
te las principales y necesarias cobertu-
ras que requieren los inmuebles para 
la tranquilidad de sus copropietarios. 
Por norma general una póliza estándar 
del mercado incluye como garantías 
básicas o asegurables las de incendios 
y afines, extensión de garantías, ro-
turas (espejos, lunas o cristales), robo 
(con daños por robo y expoliación) y 
daños causados por aguas comunita-
rias (con o sin franquicia). Se añade en 
todas las pólizas la defensa 
jurídica y asistencia a la co-
munidad.

Sin embargo, todas las 
compañías con el fin de 
añadir valor a su producto 
asegurador de comunidades llevan 
desde hace tiempo desarrollando la 
inclusión de garantías opcionales que 
enriquezcan las garantías básicas y 
que aportan soluciones concretas den-
tro del marco de las contingencias que 
pueden producirse dentro de la propia 
comunidad. Veamos cuáles:

a) ITE y Eficiencia Energética. Me-
diante esta novedosa cobertura se da 
acceso a la comunidad a un servicio 
telefónico por el que podrán realizar 
consultas en cuanto a normativa, sub-
venciones, inspecciones técnicas de 
edificios y calificación energética. Del 
resultado de la consulta, la compañía 
remite un informe a la comunidad con 
la información reportada, en un forma-
to idóneo para poder presentarlo en la 
Junta y tomar decisiones al respecto. 
Opcionalmente se ofrece una red de 
técnicos cualificados para expedir las 
certificaciones correspondientes, tanto 
de ITE como de calificación energética 
a precios muy competitivos. 

b) Avería o rotura de maquinaria.
Se garantizan, hasta el límite de la 

suma asegurada, los daños materia-
les directos que sufra la maquinaria 
como consecuencia de una causa 
accidental súbita e imprevista, oca-
sionada por: impericia o negligencia 
del personal al servicio del asegurado, 
encargado de su manejo y funciona-
miento; caída, colisión, obstrucción o 
entrada de cuerpos extraños, defec-
tos de engrase, esfuerzos anormales, 
fallo de los dispositivos de regulación 
y cualquier otra causa no excluida ex-
presamente. Todo ello siempre que la 
maquinaria afectada disponga de un 

contrato de mantenimiento en vigor. 
Lógicamente estamos pensando en 
los ascensores.

c) Garantía de rotura de equipos 
de instalaciones de energía solar 
fotovoltaica. Similar a la genérica de 
avería de maquinaria, pero extensiva 
a los paneles fijos solares que la nueva 
normativa obliga instalar en las comu-
nidades de reciente construcción.

d) Daños por agua y responsabili-
dad civil de canalizaciones privadas.  
Quedan cubiertos los daños materiales 
directos causados a los bienes privados 
de los copropietarios y/o inquilinos de 
los locales del edificio, a consecuencia 
del agua por escapes de las conduc-
ciones y de depósitos fijos privados 
destinados a la traída, distribución y 
evacuación del agua, así como de las 
instalaciones de calefacción y de los 
aparatos electrodomésticos privados, 
debido a roturas, atascos, heladas y 
por inadvertencia o malquerencia de 
terceros. Además se incluye la res-
ponsabilidad civil con el pago de las 
indemnizaciones a terceros.

e) Accidentes empleados. Se ga-
rantiza hasta el límite fijado las indem-
nizaciones derivadas del fallecimiento 
o la invalidez permanente total de los 
empleados al servicio de la comunidad 
de propietarios, que presten sus servi-
cios con carácter fijo y dados de alta 
en la Seguridad Social, a causa de un 
accidente ocurrido durante el ejercicio 
de su actividad profesional.

f) Protección de gastos comuni-
tarios en caso de desempleo invo-
luntario, incapacidad temporal por 
accidente y enfermedad, y hospi-
talización. Siempre que alguno de 
los vecinos del inmueble incurra en 
alguno de estos supuestos, el seguro 
se hará cargo de satisfacer el importe 
de la cuota mensual comunitaria de la 
vivienda dentro de los límites y fran-
quicias fijados.

g) Garantía de Fondos Comu-
nitarios, infidelidad y 
reposición de documen-
tos. Quedan cubiertos en 
el interior del inmueble, 
contra los riesgos de robo 
y expoliación, los fondos 

pertenecientes a la comunidad de 
propietarios que se encuentren en 
poder del portero o de las personas 
responsables de los mismos, así co-
mo el transporte del dinero hasta 
su ingreso en cuenta. Igualmente se 
garantizan las pérdidas materiales y 
directas debidas a desfalco, fraude, 
malversación, sustracción o apro-
piación indebida, realizados por las 
personas al servicio de la comunidad 
y que formando parte de la misma, 
tengan encomendada la gestión de 
cobros y pagos, custodia e interven-
ción de los fondos.

h) Garantía de vehículos en ga-
raje. Se garantizan los daños directos 
que puedan sufrir los vehículos que se 
hallen depositados en el interior del 
garaje comunitario a consecuencia de 
incendio, robo o explosión, conside-
rándose asegurados los copropietarios, 
inquilinos u ocupantes de las viviendas 
y locales asegurados, así como otros 
usuarios que, de forma fija y perma-
nente, utilicen las instalaciones propias 
del garaje comunitario.

Contratación de 
garantías opcionales 

en el multirriesgo 
de comunidades

Información Técnica Por Miguel Ángel García Soriano
Abogado economista 
y corredor de seguros.

La cobertura de la ITE y Eficiencia 
Energética ofrece opcionalmente una red 
de técnicos para expedir los certificados
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En España cada vez son más nu-
merosas las comunidades de propie-
tarios que contratan los servicios de 
una Empresa de Servicios Energéticos 
(ESE), ya que incluye financiación, 
instalación, manteniendo y garantía 
total.

Los contratos con las ESE suelen du-
rar entre 5 y 10 años, tiempo durante 
el cual los propietarios compar-
tirán los ahorros con la empresa 
especializada de manera que 
pueda recuperar la inversión 
que realizó inicialmente. Una 
vez terminado el contrato, los 
integrantes de la comunidad ya 
no tendrán que compartir los 
ahorros energéticos.

Dado los altos precios de la 
energía y el alto peso que su-
pone la calefacción y el agua 
caliente sanitaria en los gastos 
generales de las comunidades, 
el contrato con una ESE por 
parte de la comunidad está 
siendo una solución cada vez 
más frecuente para disminuir 
este gasto.

Como ejemplo tomemos 
un edificio en la Comunidad 
de Madrid formado por 120 
viviendas, repartidas en cinco 
bloques que comparten una 
única instalación central de 
calefacción y agua caliente 
sanitaria. Los emisores de calor 
eran radiadores en configura-
ción vertical, sin ningún tipo de 
control de la temperatura,  por 
lo que existían excesos de tempera-
tura en algunos pisos. Por otro lado, 
había desequilibrios hidráulicos que 
hacía que algunos pisos tuvieran tem-
peraturas demasiado bajas. 

Tras un estudio se propusieron va-
rias mejoras. La principal consistía en 
cambiar las calderas de gasóleo por 

unas calderas de gas con tecnología 
de condensación. Para sacar mejor 
provecho de éstas se instalaron tam-
bién válvulas termostáticas, válvulas 
de equilibrado así como un mejor 
aislamiento de tuberías en la sala de 
calderas. Con todo ello se consiguie-
ron ahorros suficientes para que los 
propietarios pudieran hacer frente 

a la inversión y tuviesen un ahorro 
energético desde el primer año sin 
derrama alguna.

La ESE acometió unas inversiones 
importantes cambiando y mejorando 
las instalaciones, que se amortizan en 
los cinco años de duración que tiene 
el contrato. Durante este periodo el 

ahorro para los vecinos ha sido de 181 
euros anuales. Una vez transcurran es-
tos cinco primeros años el ahorro por 
vecino será al menos el doble.

Ventajas para 
los propietarios

• Ahorro anual de la comunidad de 
21.674 €/año (181 €/vecino)

• Sin derramas. Todos los gastos  se 
pagan con los ahorros.

• Sin mantenimiento ni averías. 
Asumidos por la ESE.

• Mejora de la calificación energé-
tica del edificio.

• Emisiones evitadas 233 Tm/año
Una vez pasados los cinco años, no 

existen gastos de amortización 
aumentando considerablemen-
te los ahorros de la comunidad 
de propietarios.

Beneficios inherentes 
al ahorro

Cuando se habla de ESE, sue-
le asociarse a ahorros económi-
cos, pero no hay que olvidar los 
demás beneficios que para los 
vecinos tiene. Entre otros:

• Mejora de la calificación 
energética del edificio. Gracias 
a la disminución  del consumo 
del edificio y en algunas oca-
siones por el uso de energías 
renovables. 

• Modernización y mejora 
en la calidad de las instalacio-
nes. El cobro del servicio de las  
ESE está basado en el ahorro 
energético conseguido en el 
edificio, es por lo que este tipo 
de empresa siempre va a utilizar 
la última tecnología y las mejo-
res calidades en las medidas a 
implantar.

• Mantenimientos garanti-
zados. Tanto el mantenimiento 

correctivo como el mantenimiento 
preventivo corren a cargo de la ESE.

• Telegestión de las instalaciones. 
Esto permite un mejor control del con-
sumo del edificio y un mejor servicio 
de mantenimiento.

• Disminución de las emisiones de 
efecto invernadero.

La mejora de 
la calificación 

energética de un 
edificio a través de las ESE

Información Técnica
Ingeniero Industrial
Por Manuel Morcillo



40 Administración de Fincas Administración de Fincas 41

El pasado 13 de abril de 2013 
fue publicado finalmente en el BOE el 
Real Decreto por el que se aprueba el 
procedimiento básico para la Certifica-
ción de la Eficiencia Energética de los 
Edificios (RD 235/2013 de 5 de abril).

Este Real Decreto establece que 
desde el 1 de junio de 2013 el ven-
dedor o arrendador de una vivienda 
o local (oficina, comercio, etc.) estará 
obligado a presentar al comprador o 
arrendatario un certificado de eficien-
cia energética de la finca (o del edificio 
en el que se ubica) con el fin de que 
éste último pueda conocer la eficiencia 
energética del inmueble que pretende 
adquirir/arrendar.

Si el edificio fue construido con 
posterioridad a 2007 ya contará con 
dicho certificado pues su emisión ya 

era obligatoria desde la aparición del 
Código Técnico y el RD 47/2007. Pero 
si el edificio ya era existente con an-
terioridad a esa fecha, el propietario 
deberá encargar ahora la emisión de 
dicho certificado a un técnico cuali-
ficado. 

Quedan exentos de esta obligación 
los edificios aislados menores de 50m2 

útiles, así como edificios que sean ad-
quiridos para ser demolidos o reforma-
dos de forma considerable.

También quedan excluidos los edi-
ficios protegidos, edificios religiosos, 
construcciones provisionales con uso 
inferior a dos años, edificios industria-
les, de defensa, agrícolas y por últi-
mo, inmuebles cuyo uso sea inferior 
a cuatro meses al año, o sea usado 
temporalmente (por ejemplo alquile-

res vacacionales) y con un consumo 
previsto de energía inferior al 25% de 
lo que resultaría de su utilización du-
rante todo el año.

¿Cómo se emite 
el certificado? 

El técnico visitará el inmueble y rea-
lizará una toma de datos: dimensiones 
y características de los cerramientos y 
sus huecos, características de las ins-
talaciones de calefacción y/o climati-
zación, orientaciones y aislamiento de 
las fachadas, etc.

La toma de datos, junto a una serie 
de datos administrativos (identifica-
ción de la finca, datos del propietario, 
datos del técnico autor del certificado, 
etc.), será volcada por el técnico en 
alguno de los programas informáti-
cos reconocidos por el Ministerio de 
Industria (programas CE3, CE3X o 
Calener). 

El programa realiza los cálculos y 
emite el certificado dando una califi-
cación energética al inmueble dentro 

Certificado de 
eficiencia energética: 

inspecciones y sanciones

de una escala de la “A” a la “G”. Cada 
uno de los grados A, B, C, etc. indica 
las emisiones de dióxido de carbono 
de la vivienda o local a la atmósfera 
(kilogramos de CO2 por m2 y año). El 
grado “A” (el mejor, el más Ahorra-
dor) lo tendrán aquellas fincas cuya 
emisión no supere los 6,8 kg CO2/m2-
año. El nivel “G” (el peor, el de mayor 
Gasto energético) lo alcanzarán los 
edificios que superen los 70,9 kgCO2/
m2-año.

No obstante, el certificado no se 
limita a indicar la calificación ener-
gética del piso, local o edificio, sino 
que el técnico incluye en él posibles 
medidas correctoras,  aportando cál-
culos y datos sobre la reducción de 
emisiones de CO2 que se conseguiría 
con todos y cada uno de los paquetes 

Información Técnica
Arquitecto
Por Carlos Olivé

de mejoras propuestos (sustitución de 
carpinterías, aislamiento térmico de las 
fachadas, eliminación de puentes tér-
micos, modificación de determinadas 
instalaciones, etc.).

Inspecciones 
El certificado emitido por el técnico 

deberá ser inscrito por el propietario 
en los Organismos Autonómicos que 
el Real Decreto ha determinado que 
deberán crearse a tal efecto -todavía 
en fase de creación y constitución-. 
Estos organismos realizarán inspeccio-
nes aleatorias de las viviendas o locales 
cuyos certificados de eficiencia hayan 
sido registrados. Se prevé inspeccionar 
el 25% de los certificados recibidos. 
La inspección emitirá un nuevo cer-
tificado que anularía y sustituiría al 
ya existente en caso de diferir -ya sea 
mejor o peor-.

Se prevén sanciones desde leves 
(300 €) a muy graves (6.000 € que 
pueden incrementarse). Una falta le-
ve, por ejemplo, será intentar vender 
o alquilar un piso sin hacer mención 
a su calificación. Se considerarán in-

fracciones muy graves falsear la infor-
mación en la expedición o registro de 
los certificados, actuar como técnico 
certificador sin contar la habilitación 
pertinente, o publicitar en la venta 
o alquiler de un inmueble una certi-
ficación que no esté respaldada por 
un certificado en vigor debidamente 
registrado.

¿Cuánto cuesta?
El Gobierno llegó a anunciar previ-

siones de que el coste para las vivien-
das rondaría los 90 euros por piso y 
250 euros por un chalet adosado. Des-
de algunas asociaciones se ha indicado 
en los pasados meses que conseguir el 
certificado tendría un precio de entre 
250 y 400 euros por vivienda.

Sin embargo, será el propio merca-
do el que determine las tarifas. A fecha 
de hoy, en condiciones normales, se 
están ofertando los certificados entre 
1 y 3 €/m2, dependiendo del tipo de 
edificio, volumen del encargo (pocas 
o muchas viviendas dentro de un mis-
mo edificio), existencia o no de planos 
que agilicen la toma de datos, etc.
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Sin especial autorización de la 
junta,  a la vista de lo dispuesto en el 
art. 20.c) de la Ley de Propiedad 
Horizontal, el administrador sólo 
puede ejecutar materialmente las 
obras de reparación ordinarias que 
se hayan previsto en el presupues-
to aprobado por la asamblea 
(pues, en realidad, esa au-
torización ya se concedió 
al aprobar el presupuesto). 
Pero también podrá ejecutar 
las reparaciones o medidas 
urgentes, que podrá disponer di-
rectamente, poniéndolo en conoci-
miento inmediato del presidente de 
la comunidad o de los propietarios. 
Para el resto de obras, generalmente 
extraordinarias, deberá siempre con-

tar un previo acuerdo de la Asamblea 
(art. 14.c) LPH). 

La SAP de Pontevedra de 1 de 
febrero de 2007 (EDJ 2007, 14625), 
intenta diferenciar las actuaciones or-
dinarias de las de naturaleza urgente 
o necesaria, contempladas en el art. 

20.c), y señala a este respecto lo si-
guiente: “El administrador puede y 
debe acometer unilateralmente tanto 
aquellas actuaciones y medidas que 
exijan la gestión y administración 
ordinaria de la comunidad (cambiar 

una bombilla, reponer o revisar los 
aparatos extintores, reparar una 
cerradura estropeada, garantizar la 
revisión periódica del ascensor y el 
funcionamiento correcto de los ser-
vicios, avisar en caso de avería del 
elevador o del sistema de calefac-
ción…), como aquellas que, yendo 
más allá de la mera conservación y 
mantenimiento, reúnen tres notas, 
a saber, tienen carácter urgente –lo 
que se identifica con la necesidad 
perentoria de resolver una situación 

que entraña peligro para las 
personas o las cosas-, no re-
sultan desproporcionadas en 
relación con el contenido y 
límites del mandato en virtud 
del cual actúan, y, finalmente, 

no infringen instrucciones expresas 
de la comunidad”. De este modo, la 
premura, la proporcionalidad y la au-
sencia de una instrucción de la junta 
en un sentido diferente, constituyen 
los presupuestos necesarios de cual-

La adopción de medidas 
y reparaciones urgentes 

por el administrador

A este respecto, el artículo 20.c) 
parece conceder una opción al ad-
ministrador, que podría elegir, entre 
comunicar el hecho inmediatamente 
al presidente o informar, en su caso, a 
los comuneros. 

Esta última opción parece estar 
pensada para aquellos casos en que la 
decisión adoptada tiene cierta enver-
gadura o gravedad, por lo que sería 
preciso convocar una junta de propie-
tarios al efecto en la que poder tomar 

conocimiento de la cuestión 
y adoptar una decisión al 
respecto (art. 14.c) LPH). 

Ahora bien, el hecho de 
que esa junta se haya con-
vocado significará que el 
presidente ya ha sido infor-

mado de la obra o medida adoptada, 
pues no hay que olvidar que corres-
ponde al presidente convocar la junta, 
a no ser que la convocatoria la haga el 
25% de los propietarios, o propietarios 
que representen el  25% de las cuotas 
de participación (art. 16.2 LPH). En 
nuestra opinión, dicha comunicación 
–que deberá dirigirse obligatoriamen-
te al presidente-, tiene un carácter 
meramente informativo, por lo que 
la convocatoria de esa junta será una 
potestad del presidente que adoptará 
una decisión sobre la misma a la vista 
de la entidad del problema.

urgentes” necesarias para la conser-
vación del edificio (art. 20.c) LPH), 
como una competencia que emana 
directamente de la Ley, que, incluso, 
le permitiría contratar directamente 
con terceros, por lo que dicha activi-
dad entraña claramente la capacidad 
de representación de la comunidad 
en esas situaciones. Ahora bien, estas 
medidas deben ser sometidas o no a 
posterior ratificación o control. El ca-
rácter de urgencia se desprenderá de 

los elementos objetivos que concu-
rran en cada caso. La jurisprudencia 
menor se ha inclinado en el sentido 
de que tal apreciación de la urgencia 
corresponde a la propia junta (así, 
la SAP Asturias de 22 de junio de 
2007).

Del precepto se desprende, sin 
duda, el deseo de que el ejercicio de 
esta función, por excepcional, quede 
sometido a un control posterior, pero 
sin indicar en qué debe consistir pre-
cisamente este examen de lo ejecuta-
do, salvo informar al presidente o a los 
propietarios. 

quier disposición urgente adoptada 
directamente por el administrador.

Facultades decisorias 
del presidente

Aunque el administrador conserva 
un poder decisorio en relación con la 
ejecución de las obras de carácter ur-
gente en los elementos e instalaciones 
comunes, la reforma introducida en la 
Ley de Propiedad Horizontal por la ley 
8/1999, de 6 de abril, ha potencia-
do las facultades decisorias 
de la junta de propietarios 
o del presidente en lo que 
se refiere a la disposición 
de las obras de conserva-
ción ordinarias, facultades 
que hasta el momento de 
la reforma se encontraban tradicio-
nalmente incluidas en la esfera de 
los poderes típicos del administrador, 
restringiéndolas a las absolutamente 
necesarias, y sujetando sus decisiones 
a la inmediata puesta en conocimiento 
del presiente o de la junta, para que 
esta última las ratifique u obre en un 
sentido diferente.

Adopción de 
reparaciones urgentes

Dicho esto, el administrador es-
tará facultado para adoptar las “re-
paraciones y medidas que resulten 

Colaboración Por Jesús Flores Rodríguez
Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos

El artículo 20.c) de la LPH posibilita al 
administrador  elegir entre comunicar 

el hecho inmediatamente al presidente 
o informar, en su caso, a los comuneros 

Según la jurisprudencia menor, la 
apreciación de la urgencia de las 

obras corresponde a la propia junta



44 Administración de Fincas Administración de Fincas 45

Hoy en día existe la tendencia, no 
sólo en las comunidades de propie-
tarios, sino en cualquier órgano de 
gestión en general, de agilizar la re-
solución de los problemas que surgen 
en el día a día en lugar de derivarlos a 
otros órganos. Y en las comunidades 
el problema  que surge es que solo el 
administrador de fincas tiene recono-
cida en el art. 20 c) LPH la capacidad 
de actuar de forma urgente en los ca-
sos de adoptar medidas y decisiones 
que no admitan demora, tales como 
podrían ser las de obras que no pue-
dan retrasarse hasta la celebración de 
una junta y que, obviamente, no com-
prometan en exceso el presupuesto 
de la comunidad. Pero en otros casos 
algunas comunidades de propietarios 
suelen adoptar acuerdos en junta que 
legitiman o autorizan a las juntas rec-
toras o juntas de gobierno que fun-
cionan en casi todas las comunidades 
para que lleven a cabo acuerdos que, 
en principio, deberían atribuirse a las 
juntas. De ahí que surja el problema 
de si tienen las juntas de propietarios 

capacidad para autorizar a estas juntas 
rectoras que adopten acuerdos atri-
buidos ex art. 14 LPH a las juntas de 
propietarios.

Representatividad
de los propietarios

Por ello, interesante resulta la figura 
en las comunidades de las juntas de 
gobierno a las que la ley les puede 
dar cabida en el art. 13.1 párrafo 2º 
y que en la ley 5/2006 de Catalu-
ña permite el art. 553.15.6 que los 
estatutos puedan crear otros órganos 
como el que ahora nos ocupa. Se trata 
de una vía que permite garantizar la 
representatividad de los propietarios 
en aquellas medidas de administración 
y gestión diaria que podrían ser lleva-
das a cabo por el presidente, pero que 
con ellas se democratiza la ejecución 
de acuerdos por un órgano colegiado 
de representación de la comunidad y 
permite escuchar en los actos de ad-
ministración y gestión diaria a repre-
sentantes de los vecinos que pueden 
haber sido elegidos también en junta 

de propietarios, lo que además de ser 
más eficaz que las aisladas y solitarias 
decisiones del presidente en asuntos 
de mera administración supone más 
económico que estar consultando a 
la junta todas aquellas cuestiones que 
no están atribuidas por ley a la junta y 
sí pueden ser llevadas a cabo por una 
citación telefónica a los miembros de 
la junta de gobierno.

Así, la junta de propietarios, aten-
diendo a los arts. 13 y 14 de la LPH, 
y 553.15 Ley 5/2006  es el máximo 
órgano de gobierno y por sus acuer-
dos tomados válidamente se expresa 
la voluntad de los copropietarios en 
las materias que tiene atribuidas, entre 
otras, conocer y decidir los asuntos de 
interés general para la comunidad, 
acordando las medidas necesarias o 
convenientes para mejorar el servicio 
común y determinar las normas de 
régimen interior, cuya aprobación 
requiere sólo de mayoría simple, 
esto es, la misma que se requiere para 
cualquier asunto ordinario. Y en la jun-
ta de propietarios se puede aprobar la 
creación de estas juntas.

Facultades reconocidas
Por otro lado, como señala la SAP 

de Madrid de fecha 14 de febrero 
de 2006, la junta de gobierno tiene 
simples facultades de gestión («ges-
tión cotidiana de los elementos co-

¿Tienen las juntas 
rectoras o de gobierno 

de las comunidades 
capacidad para adoptar acuerdos?

que convocar junta para estos casos. 
Quizás, desde esta perspectiva sí que 
podría tener algunas competencias 
la junta de gobierno. Por ejemplo, 
en materia de control de si los cerra-
mientos que se solicitan por algunos 
comuneros cumplen los presupues-
tos y/o requisitos aprobados por la 
junta de propietarios, ya que lo que 
se aconseja en estos casos, para evi-

tar reiteradas peticiones 
a la junta general, es que 
si se fija el patrón por 
el que deben seguirse 
los cerramientos en una 
junta y se aprueba este 

por mayoría simple se podrá delegar 
en una junta rectora que fiscalice si 
las peticiones sobre cerramientos se 
ajustan a lo aprobado con carácter 
general por la junta. Pero en otros 
casos lo que no puede la junta ge-
neral es desapoderarse de sus fun-
ciones y competencias y ceder a la 
junta rectora las que a aquellas están 
atribuidas por ley.

un concreto cerramiento con rejas 
de una terraza (aunque sea de uso 
privativo) es asumible o no por la 
comunidad, primero debería existir 
un norma de régimen interior apro-
bada por la junta de propietarios que 
estableciera qué tipo de cerramien-
tos pueden hacerse, de forma que 
la junta de gobierno podría, eso sí, 
decidir si el cerramiento propuesto 

por algún propietario a la junta para 
su autorización se adecua o no a la 
norma de régimen interior.

Es decir, que una de las funciones 
de esas juntas es la de aprobar, por 
ejemplo, peticiones de cerramientos 
para valorar si se adecúan al precep-
tivo modelo que ya aprobó la junta y 
que no se salgan de lo preestableci-
do, con lo que se evita que se tenga 

munes, su uso y su mantenimiento») 
y no es una junta de propietarios. Por 
ello, la delegación expresa a la junta 
de gobierno, de todas las facultades 
legales o estatutarias, referidas a las 
normas de régimen interior de la co-
munidad, en realidad, está vacía de 
contenido.

En el caso analizado por esta sen-
tencia nunca puede interpretarse que 
con una delegación de la 
junta de propietarios la 
junta de gobierno tenga 
facultades sobre asuntos 
que puedan suponer 
perjuicios para algún 
propietario que no tenga obligación 
jurídica de soportarlo, o del caso que 
sean. Es decir, la junta de gobierno 
no puede excederse en la adopción  
de acuerdos que puedan perjudicar 
a comuneros, y que sean atribuidas 
por la ley a la junta de propietarios. 

Como señala esta sentencia, que, 
dicho de otra forma, para que la 
junta de gobierno pudiera decidir si 

Colaboración
Presidente de la Audiencia 
Provincial de Alicante

Por Vicente Magro Servet

La junta general no puede desapoderarse 
de sus funciones y competencias y 

cederlas a la junta rectora



46 Administración de Fincas Administración de Fincas 47

Los tiempos están cambiando. 
Ahora mismo se comprueba que la 
negociación de un alquiler es dis-
tinta a la que se daba hace unos 
años. El propietario, el arrendador, 
es consciente de la importancia de la 
suscripción de un buen contrato de 
alquiler. Los interesados en alquilar 
están más preparados para la discu-
sión de un futuro contrato locativo. 
Además, los cambios sociales y la 
amplia normativa que afecta a la 
materia nos han despertado.

El arrendamiento es un negocio cu-
ya primordial consecuencia es la re-
cepción de la renta por el arrendador, 
mientras que el arrendatario disfruta 
del uso de la finca que constituye su 
objeto. Y no sólo eso. Dependiendo 
de la clase de arrendamiento y de las 
circunstancias concretas de las perso-
nas contratantes existen beneficios y 
obligaciones fiscales.

Exigencia de medidas 
de aseguramiento

El temor más común de los arren-
dadores es el de que el arrendata-
rio deje de abonar la renta, lo que 
ciertamente tiene claro fundamento. 
Aunque el impago de la renta pue-
de tener otras consecuencias más 
gravosas, como es la permanencia 
del arrendatario en el inmueble sin 
pagar, agravando los perjuicios del 
arrendador. Y no olvidemos los po-
sibles daños que el ocupante pueda 

producir en la finca. En definitiva, son 
muchas las situaciones de riesgo que 
han de contemplarse y ser objeto de 
garantías para el arrendador.

El aseguramiento del cumplimien-
to de las obligaciones del arrenda-
tario mediante garantías adicionales 
suele tratarse sólo desde la óptica 
teórica del conocimiento de cuáles 
pueden ser éstas: aval bancario, fia-
dor, seguro de daños, etc. Lo que 
no parece suficiente. A diario vemos 
que aunque el arrendador conozca 
plenamente la posibilidad de exigir 
medidas de aseguramiento al final no 
las concierta con el arrendatario, son 
insuficientes o ineficaces. Los difíci-
les momentos en que nos hallamos 
unido a una mayor preparación del 
arrendatario, destacando la ayuda 
que ofrece internet, supone en la 
práctica la concertación de numero-
sísimos alquileres que no se acompa-
ñan de garantías adicionales, incluso 
no se exige la fianza legal.

Argumentos a favor de 
las garantías adicionales

Aunque cada arrendamiento disfru-
ta de sus singularidades, y teniendo 
en consideración que en todo caso 
es lícito negociar que el arrendatario 
garantice el cumplimiento de todas 
sus obligaciones mediante medidas 
adicionales al contrato de alquiler 
(lo que así habilita el art. 1255 del 
Código Civil y el art. 36.5 de la 

Ley de Arrendamientos Urbanos), 
a continuación mencionaremos al-
gunas de las indeseadas situaciones 
que cotidianamente se producen y 
evidencian la necesidad de que el 
arrendador esté apropiadamente 
protegido frente a ellas a través de 
eficaces garantías adicionales. Por 
ejemplo:

• Fiador insolvente. Son supues-
tos de la existencia de un fiador del 
arrendatario que queda en completa 
insolvencia por motivo de paro labo-
ral u otras razones. Aquí el arrenda-
dor ha quedado sin el aseguramiento 
de que creía disponer.

• Arrendatario en concurso. Es 
creciente el número de arrendatarios, 
bien sean personas físicas o jurídicas, 
que voluntaria o necesariamente 
puedan caer en un procedimiento 
concursal cuya tramitación corres-
ponde a los Juzgados de lo Mercantil. 
No podemos profundizar en el tema, 
aunque sí señalar que los problemas 
para el arrendador crecerán, incre-
mentando el costo de la defensa 
de sus intereses, ya que tendrá que 
intervenir ante éstos órganos judicia-
les, pudiendo ser competente algún 
Tribunal situado en distinta ciudad a 
donde radica el inmueble alquilado.

• Arrendamiento de temporada. 
Por causa de vacaciones, trabajo o 
estudios de corta duración se ha in-
crementado el alquiler de viviendas 
y habitaciones por pequeñas tem-

Garantías adicionales 
para el contrato de 

arrendamiento

beneficio de justicia gratuita, aun-
que se dicte sentencia estimatoria de 
aquella normalmente no recuperará 
el importe reclamado ni las costas. La 
justicia gratuita impide su exacción 
vía ejecutiva-apremio.

• Tasas judiciales. Desde hace 
unos meses el entablamiento de pro-
cedimientos judiciales así como sus 
recursos están gravados por tasas ju-

diciales de diferente cuantía 
según el caso. El pago de las 
tasas supone un inicial y nue-
vo coste para el arrendador, 
pudiendo no recuperarlas 
posteriormente.

Los ejemplos menciona-
dos sirven para ilustrar que 
el mundo del alquiler y su 

entorno han cambiado, habiendo 
novedosas circunstancias que todo 
arrendador debiera prever antes de la 
firma del contrato arrendaticio. Unas 
adecuadas garantías adicionales re-
sultan aconsejables.

tras la obtención de una sentencia 
firme que condene al arrendatario al 
abono de las rentas. Demasiados pe-
ros. En todo caso, habitualmente el 
pago será tardío y parcial, pudiendo 
no cobrar el arrendador otros gastos 
diferentes a la renta.

• Costas. En reclamación de rentas 
por cuantías inferiores a 2.000 eu-
ros no es obligatoria la intervención 

de letrado ni de procurador, lo que 
supone que no se recuperarán sus 
honorarios en concepto de costas.

• Justicia gratuita. Si el arrendador 
demanda al arrendatario en reclama-
ción de rentas y éste ha obtenido el 

poradas, siendo el arrendatario, en 
multitud de ocasiones, un extranje-
ro sin arraigo en España e incluso 
de poca solvencia (estudiantes de 
masters, etc.). En este tipo de arren-
damiento se comprueban graves 
problemas derivados de impago de 
rentas y otros gastos, junto a la pro-
ducción de daños en el inmueble, 
sin posibilidad de resarcimiento ya 
que el arrendatario desapa-
rece, marchando a su país, 
lo que normalmente impide 
reclamación alguna con ga-
rantías de éxito. 

• Seguros de alquiler. La 
suscripción de seguros que 
garanticen el pago del alqui-
ler por una aseguradora, de 
no hacerlo el arrendatario, habitual-
mente deviene insuficiente y puede 
ser  desaconsejable. Las condiciones 
de la póliza suelen garantizar sólo el 
pago de la renta de un año o poco 
más, con un periodo de carencia y 
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Aunque el arrendador conozca 
plenamente la posibilidad de exigir 
medidas de aseguramiento al final 

no las concierta con el arrendatario, 
son insuficientes o ineficaces
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Pissarro fue el pionero en la redac-
ción de los estatutos de la cooperativa 
de artistas que iniciaría las exposicio-
nes del grupo impresionista. Y fue, 
además, el único pintor que participó 
en las ocho que organizaron, desde 
1874 hasta 1886. Sin embargo, su 
carrera sería eclipsado por su amigo y 
compañero Claude Monet.

De pintor de la naturaleza 
rústica a explorador 
del paisaje urbano

En su obra destaca el camino como 
motivo dominante; carreteras, calles 
de pueblos e incluso senderos que 
permiten al espectador adentrarse en 
el cuadro. Pintor de la naturaleza rural 
y semi rural, también exploró el mun-
do del paisaje urbano, dominado por 
las vistas de ciudades.

Esta exposición se propone restaurar 
la reputación de Pissarro no sólo como 
“el primer impresionista”, sino tam-
bién como maestro de los pioneros 
del arte moderno.  No en vano, fue 
un artista “humilde y colosal”, como 
le llamó Cézanne. Éste, junto a Gau-
guin, fueron en alguna medida discí-
pulos suyos.

El Museo Thyssen-Bornemisza 
presenta la primera exposición mo-
nográfica en España del pintor impre-
sionista Camille Pissarro “La muestra“, 
que se podrá visitar desde el 4 de 
junio al 15 de septiembre. Reúne 80 
obras prestadas por numerosos mu-
seos y coleccionistas de todo el mundo 
y se centra en el paisaje, género que 
domina en su producción, con un 
recorrido cronológico por los lugares 
donde el pintor residió y trabajó. 

Tiempo Libre Tiempo Libre Por Cristina Cebrián Gayo

Pintura Teatro

ante el público para que les pregun-
ten o comenten algo sobre la misma, 
demostrando una cercanía y un do-
minio no solo de la obra de Enrique 

VIII si no de los textos de Shakes-
peare en particular y los clásicos en 
general que resulta un placer para 
los oyentes.

Enrique VIII, 
pasión y política

Enrique VIII fue sin duda uno de 
los grandes personajes de la historia 
donde pasiones y política se funden 
para mostrarnos, nuevamente, la 
fragilidad y las ambiciones del ser 
humano, que son capaces de modi-
ficar el mundo. Segundo en el linaje 

reinante de los Tudor, la figura de 
Enrique VIII fascina por todo lo que 
supuso para la historia de Inglaterra 
y de Europa.

Su carácter apasionado 
y político provocó el aleja-
miento de Roma y la crea-
ción de la Iglesia Anglicana, 
además de un constante 
juego de poder y dominio 
europeo por parte de las di-
ferentes potencias (España, 
Francia, Alemania...). El Rey, 
el Cardenal Wolsey, Catali-
na de Aragón, Ana Bolena, 
Lutero, la amenaza turca, el 
Imperio Español, Francia, el 
Vaticano, y muchos más, 
son los personajes de este 
drama histórico que repre-
senta un momento clave en 
la historia.

Durante los casi cuarenta 
años de reinado de Enrique 
VIII, se abandona la Edad 
Media para dar comienzo 
un renacimiento de in-

trigas, pasiones, guerras y treguas 
cuya herencia vivimos hoy en día. 
Toda esta transformación política y la 
evolución de este singular personaje 
son los ejes transversales de esta sin-
gular e interesante obra de William 
Shakespeare.

La obra se representará del 23 de 
mayo al 30 de junio, en el Teatro 
Alcázar Cofidis (Alcalá 20). Las fun-
ciones tendrán lugar de martes a sá-
bado, a las 20:30 horas, y domingos, 
a las 19:00 horas, excepto el martes 
28 de mayo.

Después del éxito obtenido en 
los Teatros del Canal, “Enrique VIII”, 
la última obra escrita por William 
Shakespeare, vuelve a representarse 
en Madrid.

Este drama histórico de 
Shakespeare, puesto en 
escena por primera vez en 
España por la compañía 
RAKATá de la Fundación 
Siglo de Oro, se estrenó 
en el Shakespeare’s Globe 
Theatre donde cosechó uno 
de los mayores éxitos de 
las Olimpiadas Culturales 
de Londres 2012 siendo la 
primera compañía española 
que pisó las tablas del míti-
co escenario londinense.

Bajo la dirección de Er-
nesto Arias, RAKATá ha 
realizado una excelente 
adaptación de la obra de 
Shakespeare, “Enrique VIII”. 
Dos horas de función en las 
que la atención se mantie-
ne en todo momento, con 
textos con total vigencia y guiños 
muy agudos. Un excelente trabajo 
de dirección y unas interpretaciones 
magníficas de los componentes de 
esta compañía “especialista” en tex-
tos clásicos. Fernando Gil en su pa-
pel de Enrique VIII y Elena González 
(Catalina de Aragón) llevan la mayor 
parte del peso de la obra con una 
seguridad y familiaridad que hacen a 
los personajes cercanos y totalmente 
creíbles.

Como valor añadido, después de 
la función, los actores se presentan 

Enrique VIII, de Shakespeare, en Madrid

Fotos: http://www.fundacionsiglodeoro.org/archivo/enrique-viii-fotos/

Pissarro, “el primer impresionista”

Pont Boieldieu y Pont Corneille, 
Rouen, efecto de lluvia, 1896. 
Óleo sobre lienzo. 73 x 92 cm.

La Forrajera, 1884. 
Óleo sobre lienxo 73,5 x 60.
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LibrosTiempo Libre

Una ingeniosa obra con la que 
saber, por fin, cuál será para siem-
pre tu vino de cabecera. Ha llegado 
el momento de poner a tu servicio 
a una auténtica wine shopper que 
enseña a comprar sin ser un catador 
profesional, a conocer las mejores 
etiquetas del mercado español con 
independencia de su precio, a encon-
trar ese vino especial o a saber cuál es 
el que se ajusta más a nuestros gustos 
sin necesidad de haber asistido a cur-
sos de cata. 

Un regalo perfecto para para tus 
amigos, tu pareja, tus suegros y sobre 
todo para aquel que no quiere otro 
manual más de vinos, sino practicar, 
practicar y practicar sin ayuda.

Maite Corsín es periodista y co-
municadora de vinos y otras bebidas. 
Conoce gran parte de los viñedos más 
ignorados en España ya que durante 
once años ha trabajado en la Guía Pe-
ñín catando, escribiendo y puntuando 
miles de vinos. 

Tiene su propio método para revol-
ver y desentrañar los secretos de las 
etiquetas, del lineal y de la psicología 
del comprador. Colabora como socia 
en www.comerbeberdormir.com.

Solamente el 8% de nuestras 
preocupaciones diarias son problemas 
reales, el resto es pura pérdida de tiem-
po, dice el autor de este libro, Alfon-
so López Caballero. Esta obra es un 
clásico que se ha convertido en libro 
de cabecera para aprender a reírse de 
la vida.

El arte de no complicarse la vida mues-
tra las claves necesarias para reconocer 
y evitar los agobios cotidianos que nos 
acechan en el día a día: las preocupa-
ciones destructivas, las envidias y los 
celos neuróticos, los jefes maniáticos, 
las jugadas maestras que ideamos pa-
ra torpedear nuestras relaciones, o las 
estrategias para amargarse y amargar 
la vida a los demás.

Un método claro y práctico escrito 
con gran sentido del humor, basado 
en la experiencia que el psicólogo Al-
fonso López Caballero, de reconocido 
prestigio internacional, ha ido adqui-
riendo en el tratamiento de sus pacien-
tes durante años.

Alfonso López Caballero ha escrito 
varios libros: Cómo dirigir grupos con efi-
cacia (1997), La negociación en la vida 
cotidiana (1999), o Todos podemos ser 
mejores padres (2001).

Doble vida es una novela pasional, 
de intriga y acción con una compleja 
trama internacional, que se desarrolla 
en el enrevesado mundo de las drogas 
como telón de fondo, y un final trepi-
dante que no deja indiferente.

Su autor, José Luis Molinero, pre-
senta al protagonista Tomás Crego 
quien trabaja en la prestigiosa empresa 
Zendar, cuya sede central se encuen-
tra en España. Como consecuencia de 
su expansión internacional, Crego es 
llamado a Costa Dulce, un país en el 
Caribe centroamericano, para liderar 
nuevos proyectos en sustitución de 
Manuel Ferreiro, asesinado en extrañas 
circunstancias.

Nada más aterrizar en Costa Dulce 
la vida de Crego cambia radicalmente, 
y gana popularidad entre sus compa-
ñeros. Sin embargo, los problemas 
comienzan pronto. 

José Luis Molinero estudió Ciencias 
Empresariales y Derecho y se espe-
cializó en comunicación y marketing 
vinculado con la movilidad, área en 
la que trabaja en la actualidad, reali-
zando numerosas colaboraciones en 
revistas, libros y medios técnicos y 
especializados.
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