Couieia Geuenal de Polegios de Adminiotmadones de Fincas de Esppavia

RESCLUCI ON:  SENTENCI A de 6-10-1998, nim 418/1998

Recurso de Apel aci 6n nim 278/1997

JURI SDI CCl ON: PENAL ( AUDI ENCI A PROVI NCI AL DE ZARAGOZA, Secci 6n 12)
RESUMEN:

USURPACI ON DE FUNCI ONES PUBLICAS E |INTRUSISMO Desarrollar wuna actividad
profesional que exija de un titulo oficial que acredite la capacitaci 6n
necesaria y habilite |legalnmente para su ejercicio y no estar en posesi 6n de
di cho titulo: Adm nistrador de Fincas: no requiere titulo académ co especifico
pero si oficial; existencia: ejercicio de funci ones de Adm ni strador de Fincas,
poseyendo las titulaciones de Experto Técnico Innobiliario y Gestor
Innobiliario de Fincas, pero no la titulaci 6n oficial de aquella profesion.

PONENTE: |l nmo. Sr. D. ANTONI O ELOY LOPEZ M LLAN
TEXTO

El Juzgado de lo Penal nim 3 de Zaragoza condend a JeslUs H. Ch. cono autor de
un delito de intrusismp, a |la pena de multa de tres meses con una cuota diaria
de 1.000 pesetas.

Contra esta resol uci 6n el acusado interpuso recurso de apel aci 6n.

La Seccion 12 de la Audiencia Provincial de Zaragoza desestinma el recurso y
confirma | a sentencia

ANTECEDENTES DE HECHO

PRI MERO -En | os citados autos recaydé Sentencia con fecha 23 junio 1997, cuya
parte dispositiva es del tenor literal siguiente:

FALLO

«Que debo condenar y condeno a Jesls H. Ch. conp responsable en concepto de
autor de un delito de intrusisnp, no concurriendo circunstancias nodificativas
de responsabilidad crimnal a la pena de nulta de tres neses, a razoén de 1.000
pesetas diarias, total 90.000 pesetas, con arresto sustitutorio en caso de
i mpago de 45.000 ptas. y pago de las costas, incluidas las de |a acusaci 6n
particular. La pena de nulta podra ser abonada comb mininb en tres plazos
nensual es a razon de 30.000 ptas. nensual es».

SEGUNDO. - La sentencia apel ada contiene |la siguiente relaci 6n factica
HECHOS PROBADCS:

«El acusado JesUs H. Ch., mayor de edad y sin antecedentes penales, es titular
de la enpresa "Gestora de Fincas, Asesoria Fiscal, Laboral y Contable A fa",

sita en la calle Rosalia de Castro nim 21, bajos, de Zaragoza. Entre otras
actividades se constaté que el acusado a principios de septienbre de 1996
conmenzd a prestar sus servicios conp Admi nistrador de Fincas en |a Conunidad de
Propietarios del nim 9 de la calle Madres de la Plaza de Mayo de esta ciudad

no estando el acusado |legalnente habilitado para el ejercicio de dicha
profesi6n al carecer del Titulo Oicial de Adm nistrador de Fincas necesario
para la realizaci 6n de las funci ones propias de | os adm ni stradores de fincas».
Hechos probados aque conp tal es se aceptan.



TERCERO. -Contra dicha sentencia i nterpuso recurso de apel aci 6n | a
representaci 6n procesal de Jesus H Ch., alegando conpb notivos del recurso |os
que figura en su escrito; y admitido en anbos efectos se dio traslado, tras lo
cual se elevaron |as actuaciones a esta Audi encia, sefial &ndose para | a votaci 6n
y fallo del recurso el dia 30 de septienbre de 1998

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRI MERO -Se aceptan en esta instancia l|los fundanentos de derecho de la
sentenci a apel ada.

SEGUNDO. - Se interpone recurso de apel aci 6n por |a defensa del acusado contra |la
Sentencia de instancia penal de fecha 23 junio 1997 por la que se |e condena
por un delito de intrusisno, al considerar que ha habido una infraccién de
articulo 403 del Cédigo Pena

Se al ega en dicho recurso entre otras consi deraci ones que actos propi os y actos
excl usi vos son equival entes, asi comp que no existe ninguna atribuci én | egal en
excl usiva de |as funciones que desarrolla el Adm nistrador de Fincas.

Sin enbargo lo que el citado articulo crimnaliza y sanciona es |la realizaci 6n
de actos propios y no de los exclusivos de la profesion que se dice usurpada

debi endo entenderse por actos propios conb |os idéneos y exclusivos de la
profesi 6n usurpada, y conp |as funciones especial nente propias de |a profesioén
y que en el caso de los adm nistradores de fincas vienen especificadas por su
regl anent aci 6n profesional de 1968 y por los articulos 15 y 18 de la Ley de
Pr opi edad Hori zont al

Por tanto, cuando una profesi 6n |egal nente reconocida requiere una titulacién
para habilitar para una determinada actividad, conb |la de adm nistraci 6n de
fincas, no pueden los particulares crear otras profesiones al margen de la
regul aci 6n |l egal, equiparables a |las que precisen un titulo oficial porque es
conpet enci a excl usi va del Estado

TERCERO. -En el apartado segundo del articulo 403, se hace alusi6on a la
exigencia de «titulo oficial que acredita |la capacitaci 6n necesaria y habilite
| egal nrente para su ejercicio». La doctrina entiende que esta segunda nodal i dad
de intrusisno, partiendo de la nmisnma actividad profesional, que recoge el
apartado 1.°, contenpla aquellos supuestos en |los que, aun contando con e
correspondiente titulo académico, es preciso ademds, disponer de un titulo
oficial que exprese |a capacitaci 6n especifica para aquella tarea

La Juez «a quo» en su sentencia, admite que |a admnistraci 6n de fincas es una
profesi 6n que precisa para su ejercicio de un titulo oficial que sélo el Estado
tiene la facultad para expender

Por otro lado en el recurso se invoca conb ya se ha indicado anteriornmente que
no exi ste ninguna atribuci 6n | egal en exclusiva de |as funci ones que desarrolla
la profesi 6n de adni nistrador de fincas. Debiendo en consecuencia constatarse
si el titulo oficial a que se hace referencia en la sentencia es exclusivo o
puede haber otros titulos oficiales y, o0 académ cos por |os que se pueda
ejercer tal profesidén. A este respecto hay que significar que |a profesion de
adm ni strador de fincas cobra categoria oficial desde la promulgaci 6n de
Decreto 1 abril 1968 que, cred el Col egio Nacional Sindical de Adm nistradores
de Fincas, cuyo articulo 5 conpletado con el 13 del Acuerdo 28 enero 1969, por
el que se aprueban los Estatutos del Col egi 0 Naci onal Si ndi cal de
Adm ni stradores de Fincas, establece la titulaci 6n necesaria para el acceso al
ejercicio de la profesi 6n. La normativa aun vigente no exige forzosanente |la
titulaci 6n académ ca entendida conb wuniversitaria, pues el acceso a Ila
profesi 6n puede tener lugar por la posesidon de titulo de licenciado que en
cual quier caso conprende estudios no relacionados especificanente con la
admi ni straci 6n de fincas. Ademas, el acceso a |la profesi 6on puede tener |ugar
por la posesion del Titulo de Bachiller Superior mas |a superaci 6n de |as
pruebas de car acter técnico y especializado. En todo caso |a incorporaci6n al
Colegio llevara la expedici 6n del correspondiente titulo de Adm nistrador de
Fincas a favor del interesado.



Asi mi smo se debe sefialar que la jurisprudencia tiene reiteradanente reconocida
que para el ejercicio de la profesion de adm nistrador de fincas se precisa
titulo oficial (Sentencias de 3 octubre 1985 y 3 febrero 1992; y aun cuando es
cierto que la Sentencia del Tribunal Constitucional de 14 narzo 1994 afirma que
no se exige titulo para esta profesion, ello tiene el sentido de no exigirse
titulo académ co especifico, pero se reconoce |a posibilidad de | a exigencia de
un titulo oficial de otro caracter. Debe concluirse que el acusado para el

ejercicio de la | abor que venia |l evando a cabo en | a Conuni dad de Propietarios
de la calle Madres de |la Plaza de Mayo num 9 debia haber obtenido, para estar
I egal mrente habilitado el titulo oficial de adm nistrador de fincas, del cua

carece, y en todo caso la incorporaci é6n al correspondi ente Col egi o profesiona

careciendo de validez los diploms aportados, tanto el relativo a Experto
Técnico Inmobiliario conb el de Gestor Innobiliario de Fincas.

CUARTO. - En consecuencia, estando |os actos del acusado en el anbito de |a
actuaci 6n acotada a los Adm nistradores de Fincas -con independencia de que
éste sienpre | o haya negado, al egando que su activi dad profesional consisti 6 en
encargarse de |la gestion de la conunidad de propietarios de la finca antes
resefiada, cuando consta debi danente acreditado y asi lo entiende la Sala, que
fue contratado para sustituir al anterior administrador y su trabajo renunerado
fue por un trabajo propio de éste-, y exigiéndose a estos profesionales un
titulo o oficial y la incorporaci 6n al correspondi ente Col egi o profesional ta
conb se ha puesto de manifiesto en el fundanento de derecho anterior, es obvio
gque al no hallarse en estas condiciones el acusado su conducta debe subsunirse
en el apartado 2.° del articulo 403 del Cdédigo Penal, en los térmnos que ha
hecho la sentencia de instancia, maxine cuando: a) el intrusisnp punible no
requi ere, para su perfecci 6n, de una habitualidad o repetici én de actos, por lo
gque consiguientenente puede consistir indiferentemente en el ejercicio
continuado o en un acto aislado, sienpre que sea idoneo y peculiar de profesion
invadida; y b) es evidente y asi queda acreditado (folios 57 y 58) que e
acusado tuvo en todo nonento conciencia y voluntad de su ilegitim actuaci 6n y
de la vulneraci 6n de | as disposiciones |egales que reglanentan |a profesio6n de
Adm ni strador de Fincas. E notivo debe decaer y por ende el recurso
i nterpuesto.

QUI NTO. - Las costas de esta seaunda instancia se declaran de oficio.



