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Editorial

Los grandes perdedores,
los consumidores

El contenido del Anteproyecto de Ley de Servicios Profesionales, que esta
siendo redactado por el Ministerio de Economia con opacidad, oscurantismo
y confusion, ya nadie duda que supondra una desproteccion total a los consu-
midores y usuarios.

Se expone en el dltimo Informe que, de aprobarse la futura Ley, se produ-
cirfa la reduccién en mas de un 80% de las obligaciones de colegiacién, y
quedarian, de entre las 89 profesiones con colegio profesional actualmente
existentes, solo una decena de profesiones sujetas a colegiacion obligatoria

(previsiblemente y segln dice el borrador las juridicas y sanitarias). Lo

mismo podria ocurrir con las reservas de actividad: de las 197 profe-
siones y actividades profesionales reguladas mediante un titulo,

e R se quedarian unas 100.

\ No obstante, y como en un principio se comentd, se

sostiene que no tendrian que disolverse determinados

colegios por perder la obligacién de colegiacion, sino
que pasarian a ser de adscripcién voluntaria.

Afin de proteger los derechos de los consumidores,

los grandes perdedores de toda esta marafia legal, el

Consejo General de Colegios de Administradores de
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tiva en la que aduce las razones por las que no cree
en la limitacién de la obligatoriedad de colegiacion.

/ La Comisién que se cred al efecto en el Conse-

jo considera que la Ley pudiera incluir una serie de
medidas positivas que contemplara, a través de la
modernizacién de los Colegios, ampliar sus fines esen-
ciales, abrirlos a la competencia integrando mas a los
profesionales en la sociedad, facilitar la colegiacion, hacer
su gestién més transparente y servir, también, para atender y
proteger a los consumidores y usuarios.
Sin embargo, no creemos en las restricciones a la colegiacién obli-
gatoria, ya que si los administradores de fincas no estuviesemos incluidos
entre esas profesiones supondria un grave perjuicio para los consumidores y
usuarios, quienes van a dejar de recibir, si eso ocurre, un trabajo de calidad.
Entre otros servicios profesionales, los administradores de fincas colegiados
colaboramos con el Ministerio de Economia y Hacienda en la recaudacién de
impuestos y en la labor divulgativa, informando al ciudadano de los plazos
y fechas de pago. Gestionamos miles de millones de euros anuales en
presupuestos de nuestros administrados y hemos creado y mantenemos
25.000 empleos directos. Asimismo, hemos reducido los indices de mo-
rosidad en comunidades de propietarios un 80% en dos afios tras haber
impulsado la tramitacién de la Proposicion de Ley de Iniciativa Legislativa
Popular sobre reclamacién en deudas comunitarias redundando en el bene-
ficio de la generalidad de los propietarios, vecinos y del mantenimiento del
patrimonio inmobiliario del pais.
Por todo ello, los administradores de fincas colegiados, ya sea en Madrid
o en cualquier otra provincia, no solo somos NECESARIOS, sino también

Ad“ﬁ‘?lﬁstracﬁén IMPRESCINDIBLES para aportar a través de nuestros servicios profesionales
todo tipo de seguridad a los consumidores y usuarios, el 85% de los ciuda-
@D@DM@E_\@ danos esparfioles con patrimonio inmobiliario.
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Nuestro Colegio

Jornada sobre notificaciones electronicas

El pasado 11 de marzo, el Sal6n
de Actos de PromoMadrid acogié una
jornada sobre notificaciones electréni-
cas, organizada por el Colegio Profe-
sional de Administradores de Fincas
de Madrid y desarrollada en torno a
la metodologia necesaria para mejorar
los actos de comunicacién en las rela-
ciones entre comuneros y el adminis-
trador de fincas.

A la jornada, moderada por Juan
Alberto Corcho, vocal de la Junta de
Gobierno del Colegio, acudi6 el pre-
sidente de la Audiencia Provincial de
Alicante, Vicente Magro, quien incidi6
en la importancia del uso de las nuevas
tecnologias para todos aquellos su-
puestos en los que el administrador de
fincas debe llevar a cabo actos de co-
municacién ad intra en la comunidad.
Entre ellos, la convocatoria de juntas
del presidente, la notificacion de actas
y el requerimiento a comuneros.

El ponente enumeré algunos de los
casos que, en base a los defectos de
forma en la comunicacién, pueden
representar un problema para el admi-
nistrador de fincas en su relacién con la
comunidad: designacién de represen-
tante de un proindiviso de un inmue-
ble, comunicacion del estado de deuda
comunitaria por el administrador al
propietario que pretenda transmitir el
inmueble, subsanacion de defectos en
la redaccion del acta, comunicacion del
acuerdo de la junta aproban-
do la liquidacién de la deuda
al moroso con carécter pre-
vio a la presentacién de la
utilizacién del procedimien-
to monitorio, obras no con-
sentidas, comunicacién del
comunero del cambio de titularidad...
“Todos estos actos de comunicacién
suponen un excesivo tiempo de mate-
rializacion, de coste para la comunidad
y una ausencia de seguridad en su eje-
cucion, pues pueden existir dificultades
para acreditar la entrega cuando hay
impugnaciones, aunque no se exija
fehaciencia”, explicé Magro.

Sin embargo, las nuevas tecnolo-
gias existentes evitan costes excesivos
y ahorran tiempo al administrador de

fincas en su labor diaria. Entre ellos, el
servicio de notificaciones electronicas
y postales. En este sentido, “el admi-
nistrador puede dirigir un escrito a los
comuneros para que le designen un
domicilio a efectos de comunicaciones
ofreciéndoles el servicio de la comuni-
cacion electrénica a aquellos que se lo

la comunidad de que llevé a efecto el
acto, existiendo eficacia absoluta en
sede judicial como medio de prueba.
En su intervencion, el presidente
de la Audiencia Provincial de Alicante
también comenté la posibilidad de
utilizar entre el administrador de fin-
cas y los propietarios una Direccién

L

De izda. a dcha.: José Luis Martinez, Vicente Magro, José M? Anguiano y Juan Alberto Corcho.

faciliten”, sugiri6 el ponente. Para ello,
solo es necesaria una explicacion en la
junta de las ventajas de la incorpora-
cion de la comunidad a las nuevas tec-
nologias, sin precisar orden del dia en
este tema. Tampoco hace falta acuerdo
a favor o en contra, pues en todo mo-
mento la admision es voluntaria.

Tercero de confianza

En el proceso de comunicaciones
electrénicas y para adicionar vias que
acrediten la recepcion de los envios por
correos electrénicos existe la figura del
tercero de confianza, “a través del cual
se puede obtener prueba de la remi-
sién, asi como de la recepcién auto-
mética, garantizando la integridad del
mensaje, del emisor y del receptor”,

Electronica Inmobiliaria por cada
comunero para que las comunicacio-
nes puedan llevarse por conducto del
tercero de confianza.

Libro registro informatico
Por lo que respecta a la acreditacion
fehaciente de la actuacion del admi-
nistrador de fincas y la evitacién en
casos de responsabilidad extracontrac-
tual (dafos causados a comuneros o
terceros), Vicente Magro recomend6
el uso de un libro registro informatico
por envio de la informacién al terce-
ro de confianza. Asi, el administrador
tiene la carga de probar su actividad
diaria diligente (mediante prueba
preconstituida) y la comunidad la
garantia de veracidad del profesional.

En todo caso, el tercero de

“El administrador debe vigilar tener confianza resuelve el pro-

cubierta su capacidad probatoria
para evitar responsabilidades
extracontractuales”. Vicente Magro

blema de la prueba.

La jornada también conté
con la participacién de José
Maria Anguiano, consejero

segln Magro. Los terceros de confian-
za estan reconocidos en el art. 25 de
la Ley de Servicios de la Sociedad de la
Informacién.

Un ejemplo de la garantia de eje-
cucién del acto de comunicacién lo
encontramos en las impugnaciones
de comuneros, que estan sometidas
a la necesidad de que la comunidad
acredite su ejecucién. La intervencion
de un tercero de confianza permitiria
evitar la mera alegacién unilateral de

delegado de Logalty y Socio
de Garrigues, y José Luis Martinez, di-
rector técnico de Logalty, empresa que
actla de tercero de confianza y con la
cual el Colegio tiene suscrito un conve-
nio de colaboracién. Ambos explicaron
los servicios de prueba electrénica y la
actuacion de Logalty como mecanis-
mo de generacion y custodia de dicha
prueba, asi como el funcionamiento
del portal de servicios de notificacion
electrénica que tiene habilitado el Co-
legio a través de www.cafmadrid.es.
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El Blog de La Profesion

Nuestro Colegio

Obligada a abandonar

su vivienda por dar
de comer a las palomas

Por Juanjo Bueno

FIEEXTI Una reciente sentencia dictada por el Juzga-
do de Primera Instancia de Malaga ha obligado a una mujer a
abandonar su casa durante un afio y medio por dar de comer
a las palomas. Aunque dicha re-
solucion judicial no es pionera, si
reabre de nuevo el debate sobre las
repercusiones que tiene alimentar
a estas aves en una comunidad
de propietarios. Y es que las palo-
mas, de rapida reproduccion, han
proliferado en las ciudades de una
manera alarmante. Por su condi-
cion sedentaria, y su costumbre de
volver al lugar donde nacieron, ani-
dan normalmente en edificios resi-
denciales (balcones y buhardillas),
siendo complicado ahuyentarlas.

No pocas veces nos encontra-
mos el caso de un vecino que, por
desconocimiento de los perjuicios que su accion puede tener,
se dedica a alimentar diariamente a las palomas, atrayendo la
presencia de las mismas...

Foto: pisos.com

Leer mas: http://bit.ly/hAhsA3

Colegio.

Seguros para
comunidades
de vecinos

Por Juanjo Bueno y Patricia Briones

Ningiin edificio residencial esta libre de
sufrir un incendio, robos, actos vandalicos... por eso es muy
importante que las comunidades de propietarios, y como no, las
viviendas y locales particulares, estén como minimo aseguradas
de riesgo de incendio y de responsabilidad civil. Adicionalmente
se encuentran otras polizas de seguro, denominadas multirriesgo,
que ofrecen mas coberturas, como dafios por agua, robos, recla-
macion de impagados, etc.

Foto: globaliza.com

En esta ocasion José nos hace la siguiente pregunta: ;Estoy
obligado a contratar un seguro de la comunidad si mi seguro del
hogar cubre las zonas comunes e incendio en la parte proporcio-
nal que me toca? Y si estamos obligados a contratar, ;cual es el
seguro minimo exigible segin la ley...?

Leer mas: http://bit.ly/hxRofQ

Fallecen Antonio Carabaina
y Margarita Jiménez

El 8 de marzo nos dejaba para siempre Margarita Jiménez, doctora en perio-
dismo, asesora y organizadora del primer gabinete de comunicacién de nuestro

Responsable de la informacién de Madrid en el diario Ya hasta 1983, Margarita
dedicé toda su vida periodistica a la investigacion de temas madrilefios, organizando
jornadas y ciclos formativos. Durante la primera legislatura de la Asamblea de Madrid
estuvo a cargo de la Informacién y Relaciones Piblicas de la Camara.

Poseedora de varios premios, también se le debe la autoria de los libros “Madrid en sus plazas, parques y
jardines”, “Madrid y provincia en sus Plazas Mayores”, “El Madrid de Juan Carlos 1” y coautoria de los fasciculos

“Madrid”.

legio como vocal.
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También el pasado 29 de marzo fallecia Antonio Carabaria, uno de los fundadores
del Colegio Profesional de Administrador de Fincas de Madrid y Mencién Honorifica
“A la Trayectoria Profesional”.

Durante toda su vida profesional tuvo disponibilidad absoluta a la profesién por
encima, a veces, de su vida personal. Formé parte de la Junta de Gobierno del Co-

En nombre del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid sirvan
estas lineas como pequefio homenaje por el esfuerzo y dedicacién de Margarita y
Antonio para con nuestra institucién y profesién. D.E.P.

Jornada
sobre
polizas de
seguros

El Salon B del Colegio Profe-
sional de Administradores de Fincas
de Madrid acogi6 el pasado 23 de
febrero una jornada temética sobre
pdlizas de seguros, impartida por
José Luis Gurumeta, perito de Se-
gurCaixa, y moderada por Juan Al-
berto Corcho, vocal de la Junta de
Gobierno del Colegio.

Durante la jornada, organizada por
el Colegio, el ponente comenté algu-
nos de los aspectos mas importantes
que todavia plantean problemas a los
administradores de fincas, como son
las coberturas de las pélizas y la im-
portancia de revisarlas anualmente,
los valores asegurados y su actualiza-
cién, y finalmente el infraseguro y las
garantias a primer riesgo.

Los mas de 20 administradores de
fincas asistentes mostraron mucho
interés en mejorar los conocimien-
tos de seguros y en particular en

la gestion de los siniestros de las
comunidades.

Recomendaciones

Ahora bien, en la contratacion de
pdlizas en nombre de sus clientes,
el administrador de fincas deberia
tener en cuenta una serie de con-

<

sejos para de este modo mejorar el
servicio prestado. De un lado “debe
homogeneizar todas las pélizas pa-
ra dar una respuesta igual en cada
comunidad de propietarios”, explicd
Gurumeta. También, “profundizar en
la tramitacion de siniestros de dafios

por agua, que representan el 80% de
los siniestros de seguros multirries-
go”. Y finalmente, “revisar las pélizas
suscritas por las comunidades para
incluir en caso de no estarlo, la co-
bertura de reclamaciones por error
del administrador de fincas”, afiadio
el experto.

No obstante, para gestionar ade-
cuadamente un siniestro es impres-
cindible conocer las condiciones de
la péliza. Porque, como concluy6
Gurumeta, “no todas las pélizas son
iguales y tienen las mismas cober-
turas”.

Convenio con la Escuela Superior de Arquitectura
y Tecnologia de la Universidad Camilo José Cela

El pasado 8 de marzo, el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid suscribié un
acuerdo de colaboracién con la Escuela Superior de Ar-
quitectura y Tecnologia de la Universidad Camilo José
Cela, al objeto de divulgar el curso Master Universitario
en Peritaciones y Valoraciones Inmobiliarias, Experto

Miguel Angel Muiioz y German Moreno, en
el momento de la firma del Convenio.

en Tasaciones Hipotecarias y Experto en Peritaciones
Judiciales.

A la firma del convenio, que tuvo lugar en la sede co-
legial, asistieron el presidente del Colegio, Miguel Angel
Mufoz; el subdirector gerente de la Escuela Superior
de Arquitectura y Tecnologia, German Moreno; y el
director del Master Francisco M. Sanchez.

Solicitud de beca

La Escuela otorgara una beca del 50% del importe total a
un alumno, matriculado en el Méster, a propuesta del Co-
legio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid.

El Master, que esta reconocido por el Ministerio de
Educacién y Cultura, “permitira a los alumnos con titula-
cion superior acceder de manera directa al Doctorado”,
afirmé German Moreno.

La primera promocién de estos estudios se iniciara en
septiembre de 2011, y permitira acercar el mercado pro-
fesional a 20 alumnos.

Administracion de Fincas 9



ViliTorneo
de Mus

El pasado 25 de febrero, el Co-
legio Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid celebré el VI
Torneo de Mus en las instalaciones del
Pabellon Ondarreta-Félix. Un afio mas
la popularidad del torneo congregé a
mas de 88 personas, entre administra-
dores e invitados.

El evento fue patrocinado por IN-
TER POOLS PISCINAS, JOSE SILVA
Correduria de Seguros, GOMEZ
Contadores de Agua, PREVENT Se-

El Torneo de Mus
fue disputado
por 48 parejas

curity Systems, DUPLEX Ascensores,
SERYMA S.L. Servicios Integrales,
CALORDOM Calorificas Doméstica,
JESER MADRID Conserjeria, Vigi-
lancia, EDIFIT Eficiencia Energética,
3elTE Estudio de Arquitectura, GRU-

Nuestro Colegio

Momento del sorteo del'crucero por.el Mediterraneo:

PO ABARME Poceria, AIDE Mante-
nimiento de Puertas Automaticas y
GRUPO GTG Prevencion de Riesgos
Laborales y conté con la colaboracion
de Molina & Medina Correduria de
Seguros, Almenibor Regalos Pro-

mocionales, Mimudanza.es, Xan-
tiamen, Bacardi Espaiia y Bodegas
y Vifiedos Alvar.

La jornada dio comienzo con un
coctel de bienvenida, durante el cual
las empresas patrocinadoras entrega-
ron a los jugadores diversos regalos:
juegos de cartas, tapete de mus, bo-
tella de vino personalizada, etc.

Al finalizar la comida que todos
los afios se ofrece a los asistentes, el
vicepresidente segundo del Colegio,
Pedro Manuel Ureta, y los miembros
de la comision de Relaciones Perso-
nales entre colegiados, agradecieron
a las empresas patrocinadoras y co-

Clasificacion
Campeones: ALBERTO GOMEZ  ANGEL SOTELO
Subcampeones: FELIX JUAREZ CORCHO « JAVIER DIAZ
Terceros clasificados: LUIS MIGUEL OSUNA « RUBEN MAESO
Cuartos clasificados: ALBERTO CASTRESANA « JOSE M* MARTINEZ
Campeones consolacion: JUAN CARLOS GARCIA « JOSE VELASCO
Subcampeones consolacion: CARMEN LLORENTE « FRANCISCO GONZALEZ
Terceros clasificados consolacion: ANGEL SOTELO « GUSTAVO HERRERA

Foto'de familia'de los ganadores del Vil Torneo'de Mus:
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laboradoras su participacién en este
tradicional campeonato.

Antes de dar comienzo el torneo, se
sortearon un crucero por el Mediterra-
neo y un ipad, resultando agraciados
Juan Carlos Rodriguez y Pedro Carra-
mifiana respectivamente.

Disputado por 48 parejas, el VI Tor-
neo de Mus destacé por el buen juego
de todos los participantes.

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid hizo
entrega a todas las empresas de un
trofeo conmemorativo del evento.



Foto: Archidona

El Consejo General

X1V Encuentro Nacional de

Jovenes Administradores de Fincas

Los proximos dias 3 y 4 de ju-
nio, el Parador de La Granja de San
lldefonso (Segovia) acogera el XIV
Encuentro Nacional de |6venes Ad-
ministradores de Fincas, organizado
por el Colegio de Administradores
de Fincas de Segovia y promovido
por el Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de
Espana.

Bajo el lema “Profesional liberal
<=> empresario”, este Encuen-
tro tiene como fines principales
el “compartir las tendencias, las
dudas, las novedades y los conoci-
mientos que los expertos ponentes
en las materias a tratar pondran a
nuestra disposicion”, asegura José
Antonio Fresnillo, presidente del
colegio organizador.

Programa técnico

Sin duda alguna, “el programa
técnico contribuirad a incrementar la
formacion de asistentes al tratar te-
mas como “La comunicacién de tu
empresa”, “ Los clientes rentables
y el marketing”, “El control econé-
mico de la gestién del negocio de
la administracién de fincas”, “La
tributacion en el IVA de ciertas ope-
raciones inmobiliarias “ o indagar
en “Los aspectos juridico-practicos
del contrato de administrador de
fincas” o traspasar el umbral y en-
trar en el mundo de “Las nuevas
materias en derechos y deberes de
los comuneros”, comenta Fresnillo.

Acueducto:

Segun el presidente del Colegio de
Administradores de Fincas de Sego-
via, “todos los temas a tratar son de
actualidad y tiene un sentido emi-
nentemente practico para el ejercicio
profesional, pero ademas se ha pro-
curado reservar un amplio espacio de
tiempo para el coloquio e intercambio
de opiniones entre los compafieros,

José A. Fresnillo, presidente
del Colegio de Administradores
de Fincas de Segovia.

porque lo consideramos pri-
mordial y ademas facilita que
si a los ponentes se les queda
postergado algin tema candente no
me cabe duda de que los asistentes lo
sacaran a la luz"”.

Programa ludico

Los acompafiantes de los adminis-
tradores de fincas también tienen un
lugar destacado en el Encuentro. En-
tre los monumentos segovianos que
podran visitar destacan el museo del
vidrio de La Granja de San lldefon-
so, la majestuosidad del bimilenario
acueducto de Segovia, la Catedral o el
Alcézar de Segovia, cuna de la Artille-
ria espafiola y residencia temporal de
la reina Isabel La Catdlica. “La ciudad
de Segovia es ademas candidata a la
capitalidad europea de la cultura para
2016, contando el Encuentro de Jo-
venes Administradores con el apoyo
institucional de “Segovia 2016”, en
el marco del Ayuntamiento”, afiade
Fresnillo. También los acompariantes
podran realizar una visita guiada a los
famosos jardines de La Granja, inspira-
dos en los Versallescos de Paris, “con-
tando con el privilegio de poder ver en

funcionamiento un grupo de fuentes
de La Granja”, comenta el presidente
del comité organizador.

Premio literario

Otro de los objetivos que se persi-
gue en este Encuentro es que los j6-
venes administradores se impliquen
de forma directa en la propuesta y

Panoramicade Segovia:

defensa de ponencias y mesas
de trabajo para que expongan
sus inquietudes profesionales.
Por lo mismo, ademas, se con-
voca el “ll Premio Literario de
Jovenes Administradores”. Se
trata de un concurso que pretende fo-
mentar la profesién de administrador
de fincas, premiando el mejor relato a
juicio del jurado.

A dia de hoy el Encuentro supera la
cifra de 125 inscritos, “aunque espe-
ramos muchos més asistentes. Desde
aqui y como representante de todos
los que formamos la organizacién
animo a los comparieros madrilefios a
inscribirse y a divulgar este importante
Encuentro”, concluye Fresnillo.

La Junta de Gobierno del Colegio
Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid, consciente de la
importancia que tienen este tipo de
actos subvenciona la asistencia al ci-
tado Encuentro, dotando para ello
una partida global de 6.000 euros
a repartir entre los administradores
de fincas asistentes al mismo, sub-
vencién ésta que no podra superar la
cantidad de 225 euros por colegiado
asistente. jApUntate!

Mas informacion e inscripciones:
www.interservice.es/adfin/
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Sentencias

Validez de las obras de cerramiento

de terraza acreditandose que han sido
consentidos tacitamente por la comunidad
otros cerramientos similares preexistentes
en otras viviendas

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

TS, Sala Primera, de lo Civil, 808/2010, de 26 de noviembre
Recurso 2401/2005. Ponente: Juan Antonio Xiol Rios.
SP/SENT/536910

estos parametros, el interés casacional por
oposicion a la jurisprudencia de la Sala es inexistente. Sélo si
se ignoran los hechos declarados probados por la Audiencia
Provincial se puede concluir que concurra la contradiccion
que se alega. La sentencia recurrida, en el Fundamento de
Derecho Primero, no sélo evidencia que se ha realizado un
gran nimero de cerramientos de terrazas, mediante cons-
trucciones de aluminio, sin que la comunidad haya iniciado
acciones tendentes a su retirada, sino que considera acreditado
que cuando los recurridos adquirieron la vivienda ya se habia
instalado una construccién de aluminio, cristal y material de
obra en la terraza en cuestion. A todo ello se une que se han
aportado pruebas que ponen de manifiesto que otro vecino,
frente al que ninguna accién se ha llevado a cabo, realizé un
cerramiento de la terraza anélogo al ejecutado por los recurri-
dos, que ha sido consentido por la comunidad.

En definitiva, las sentencias de esta Sala que identifica el
recurrente mantienen un criterio doctrinal que ha sido comple-
tado por jurisprudencia mas reciente, conforme se ha examina-
do, y ahora se reitera, respecto a que es posible la aprobacién
tacita de la comunidad en la realizacién de obras como las que
son objeto de este pleito, una vez analizados los hechos con-
cretos, que en el presente caso han permitido a la Audiencia
Provincial, tras valorar la existencia de construcciones analogas
permitidas por la comunidad, asi como la preexistencia de un
cerramiento anterior llevado a cabo por quienes vendieron
a los ahora propietarios el inmueble en cuestion, declarar la
validez de la construccion ejecutada...”.

Consultas

Nueva caldera de calefaccion por cambio
de combustible y pago por los locales

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

SP/CONS/77220

que comprobar el Titulo o la escritura de divisién
horizontal de la finca con el fin de ver si aparece expresamente
alglin tipo de exoneraci6n al respecto. Si no hay nada sobre
el particular, segln la mayor parte de la escasa doctrina y
jurisprudencia existente, entendemos que los locales, a pesar
de no tener servicio de calefaccién, deben pagar los gastos de
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cambio de caldera de carbdn a gas, pues en el fondo se trata
de un elemento comin para que la finca siga en estado de
servir en todos sus servicios y en ello (por ejemplo, nuevo as-
censor) tienen que participar todos los propietarios, conforme
al coeficiente, aunque no usen dicho elemento.

Otra cosa seran los gastos de conservacion y de manteni-
miento normales, asi como el consumo, que perfectamente
pueden estar exonerados por imposibilidad de uso, pero no
en cuanto se trate de algo extraordinario como es el cambio
de caldera.

Obligacion de pago de las deudas
por el titular registral

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

SP/CONS/77786

de la Ley de Propiedad Horizontal contempla
la posibilidad, més bien la obligacién, de demandar al titular
registral, pues en otro caso nunca podria embargarse el piso
si el juicio se ha llevado solo con el supuesto propietario en
contrato privado.

Aunque valdria solamente con demandar al citado titular
registral, es conveniente accionar también contra el que apa-
rece como propietario ante la comunidad por la via de he-
cho. No hay que hacer relacién alguna, ni exponer historial,
simplemente indicar que se demanda al titular registral por
imperativo legal y también al que se ha presentado, en actos
propios, como propietario del piso o local.

Si el titular registral es una Sociedad la demanda ha de ir a
su nombre, con independencia de quien sea ahora el admi-
nistrador de la misma.

Posible modificacion de coeficientes
por ampliacion de vivienda

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

SP/CONS/77318

modificacién “tacita” de coeficientes por el hecho
de que se haya ampliado una vivienda. Las cuotas siguen igual
que antes y solo podran modificarse todas ellas [pues hay que
seguir con las 100 centésimas del art. 3 b) LPH] si asi se acuer-
da de forma expresa, indicando las nuevas, de forma unanime
por la Junta de Propietarios.

Por tanto, aqui lo que hay que discutir es la autorizacién para
ampliar una vivienda (que también necesita de unanimidad) y
si un propietario ha votado en contra, lo que tiene que hacer
es impugnar el acuerdo en el plazo de tres meses, pues se trata
de una decisién que perjudica a la comunidad y favorece a un
propietario [art. 18.1 b)], pidiendo que las cosas vuelvan a su
estado anterior.

Aparte de ello, si con las obras realizadas en la finca se han
causado dafios privativos, el perjudicado debe exigir la indem-
nizacién correspondiente, siendo el plazo de un afio, pues es
de aplicacién el art. 1.902 del Cédigo Civil, en relacion con el
art. 1.968.
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Quienes auguraban un afio horri-
ble para el sector inmobiliario se han
dado de bruces con la realidad. O al
menos asi lo asegura Planner Reed,
empresa organizadora del Salén Inmo-
biliario de Madrid en su edicién espe-
cial celebrada del 11 al 13 de marzo
pasado.

Los excelentes resultados de SIMA
Primavera, con gran afluencia de po-
tenciales compradores, han vuelto a
confirmar que la demanda residencial
prosigue su curva ascendente y que
se trata de una tendencia ajena a las
coyunturas del momento. “Aunque
no lo explicitdsemos, todos creiamos
que el fin de la deduccién por la com-
pra de una vivienda en la declaracién
del IRPF iba a pasar factura, que las
ventas lo notarfan y que las compras
se retraerian. Y no ha sido asi. Desde
que la feria abri6 sus puertas el pasa-
do viernes, la avalancha de publico ha
sido tal, que en algunos momentos
incluso resultaba imposible avanzar.
Y lo més destacable, un publico in-
teresado, que se tomaba su tiempo

SIMA Primavera celebra
la afluencia de publico

con los comerciales de los stands, que
solicita abundante informacién, que
sabe lo que quiere y que ya no busca
chollos, sino precios razonables”, co-
menta Eloy Bohua, director general
de Planner Reed.

Perfil del visitante

Esta nueva edicién de SIMA Prima-
vera ha servido también para consta-
tar que la demanda se recupera a lo
largo y ancho de la escala de edades
de los posibles compradores de una
vivienda. Si en las anteriores SIMA
siempre habia predominado un grupo
determinado de compradores (fue el
caso, por ejemplo, de los jovenes en
SIMA Otofio o de las personas de me-
diana edad en SIMA Fin de Afo 2010),
en SIMA Primavera este desequilibrio
ha desaparecido.

El resultado ha sido, como han des-
tacado los expositores, una “demanda

Noticiario

global”, en la que cada pro-
ducto residencial ha tenido “su

publico”: las viviendas de 1 o 2 dormi-
torios en el centro de la ciudad y en
los barrios nuevos de los PAUs para los
jovenes de hasta 35 afios; las viviendas
mas grandes, de reposicién, para los

SIMA Primavera ha
recuperado el perfil
heterogéneo del potencial
comprador de vivienda

nucleos familiares ya asentados, con
los hijos de cierta edad y unos proge-
nitores entre los cuarenta y tantos y
cincuenta y tantos afos; y, finalmente,
la vivienda turistica para compradores
de maés edad y pequefios inversores
atentos a la actualizacién del precio de
estos inmuebles.
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Google Apps

Desde mediados de agosto de 2009 el Colegio Pro-
fesional de Administradores de Fincas de Madrid ha mo-
dificado, ampliado y potenciado los servicios de correo
profesional. Originalmente estos servicios se basaban en
facilitar dos cuentas de correo, una personal y la otra pro-
fesional, aunque su utilizacion las definia el usuario; acceso
a internet via conexién RTB o via conexién con modem
analégico conectado a la linea telefénica. Las cuentas de
correo tenian una capacidad de 5 MB, mas adelante se
ampliaron a 50 MB, siendo el dominio de las mismas el del
Colegio, @cafmadrid.es.

Los nuevos servicios modifican sustancialmente los ex-
puestos y desde estas lineas queremos que los colegiados
los conozcan a grandes rasgos para su mayor uso, co-

1. Gmail (cuenta de correo): ® Cuentas de usuarios personalizadas bajo do-

— minio del propio Colegio ® Acceso a la cuenta via Internet (PC o Mévil), Outlook

)

Q|

~

Viled [0 X

i‘!:-l

=[0])

* Buscador Avanzado  Auto clasificacidn por filtros y etiquetas © Contacto directo
por mensajerfa instantanea © Integrado con el resto de aplicaciones © Gestion de
Contactos avanzada e Sistema de Archivo e Sincronizador ® Capacidad del buzén 7
| GB e Antivirus y Antispam, un 99,9% de tiempo de actividad y seguridad mejorada.

3. Google Docs (espacio virtual para documentos, copias de seguri-
| dad, etc): * Gestién documental de ficheros ® Colaboracion online ® Histérico de
modificaciones © Carga masiva de documentos e Editor de Texto  Hojas de Calculo
e Formularios ® Gestion de privacidad y accesibilidad e Carpetas ® Capacidad de
informacidn 1 GB e Exportacion a local.

Por Ricardo Jiménez Jiménez

cién y los colegiados; su
nueva RP o programa de
gestion interna que actla
como base de datos uni-
ca y maestra respecto a
los servicios tecnoldgicos
y “El Manual de Conocimientos del Administrador” que,
junto a las aplicaciones de Google Apps, completan los
denominados “servicios en la nube”.

Otro aspecto importante dentro de la prestaciéon de
servicios a través de las tecnologias de la informacién
es la eleccién de los socios tecnoldgicos que en base a
sus conocimientos, formacién y experiencia van a fa-
cilitar el acercamiento de las infraestructuras y tecno-
logias al colegiado. Podemos destacar la colaboracion
de empresas como Syntax Informatica (http://www.

2. Google Sites (creacion de pagina web personalizada): ¢ Paginas
web personalizables (disefio, URL) e Control de acceso y privacidad e Editor
de contenidos (sin necesidad de saber programar) © Sistema de suscripcion
e Capacidad del sitio 100 MB sin limites de paginas.  Plantilla predefinidas
e |nsercion de ficheros, archivos, imagenes, gadgets, mapas, videos, etc.

4. Google Calendar (agenda, calendario): ® Agenda propia y compartida
(Grupo) o publica ® Integrada con el Correo Electrdnico © Recordatorios activos
e Periodicidad personalizable © Invitados - Solicitud de asistencia ® Buscador
personalizado ® Adjuntos ® Gestidn de localizaciones © Gestion de disponibilidad
* Privacidad personalizable e Sincronizacién

5. Google Talk (Chat, voz, video): ® Chat en texto ® Cerrada al grupo (o abierta a todos) ® Transferencia

de archivos sin restricciones ® Chat, Voz y Video e Voz Mail e Accesibilidad

nocimiento y, sobre todo, seguir concienciando que la
implementaci6n y utilizacién de las nuevas tecnologias en
nuestra labor profesional redunda en una mayor calidad,
ahorro de costes y competitividad en la prestacién de nues-
tros servicios.

“Servicios en la nube”

Desde hace algunos afios el Colegio ha entendido dén-
de esta el futuro de la informética y la prestacién de los
servicios de valor afiadido en cuanto a la utilizacién de
las nuevas tecnologias de la informacién. Todo ello corro-
borado con la tendencia de las grandes compafiias y su
apuesta por los llamados “servicios en la nube”. Prueba
de ello es la nueva pagina web que implementa servicios
directos y comunicacién bidireccional entre la institu-

syntax.es), partner de Microsoft en Espafia, que ha sido
la responsable de montar la infraestructura informatica
del Colegio, seguridad, servidores, etc. y ejecutora de
soluciones de servicios como “El Manual de Conocimien-
tos del Administrador” y Recol Network (http://www.
recol.es), nuestro ISP (empresa que presta los servicios de
internet), ejecutora de la nueva RP del Colegio y pagina
web, basada en tecnologias de Microsoft, prestadora de
los servicios Google Apps.

El servicio de correo Google Apps es, por tanto, una
plataforma de trabajo cooperativo compuesto de un
conjunto de soluciones que tiene como objeto el dotar
al Colegio y sus colegiados de una serie de herramientas
esenciales para la comunicacién, colaboracién y trabajo
mas eficaz.
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“l os administradores
de fincas son un

colectivo necesario”

Miles de medios de comunicacion recogen
a diario las reflexiones de Leopoldo
Abadia, hombre optimista donde los haya
que después de media vida dedicada a

la enseiianza, decidié tras su jubilacion
escribir un blog y sumergirse en una
“nube” de términos econémicos, sociales y
politicos explicados en un peculiar estilo.

y claridad a la hora de contar
las cosas le procurd la fama, hasta el punto de situar su
obra “La Crisis Ninja” en referencia del sector por con-
siderarse la mejor explicacién en espafiol sobre la crisis
econémica mundial. Su periplo diario se puede sequir,
ademads de en su blog www.viajeroninja.blogspot.com,
en su cuenta de twitter @viajeroninja, a través de la cual
le localizamos y gestionamos esta entrevista, toda una
sabia “traduccién” de la economia al lenguaje comun.

;Cuales son sus recetas personales
para mejorar la economia?
Yo siempre las resumo en tres premisas importantes:
optimismo (entendido como luchar con ufias y dientes
por salir de esta situacion), no distraerse (es decir, cen-
trarse en lo prioritario) y prudencia (no pasarse ni por
cobarde ni por osado). A eso, afiadiria sensatez, entender
lo que se compra y mucha decencia.
¢Por qué un pais como Espaiia inicamente ha apostado
por un modelo basado en el turismo y la construccién
como sectores dinamizadores del cambio?
Yo creo que el turismo si que es un motor real del
cual hemos renegado en los Gltimos afios. Creo que es
muy atractivo para la gente si sabemos sacarle parti-
do. Del tema de la construccién sélo puedo decir que
se nos fue la cabeza y que en ella depositamos todas

“La economia sumergida esta
manteniendo la paz social”

de Fincas

Leopoldo Abadia
Experto en Economia

nuestras esperanzas y nuestro futuro. Demasiada espe-
culacién y poco realismo.

iCual ha sido la cara y la cruz del sector

inmobiliario en los altimos afios?

Lo bueno: mucha gente solvente y segura ha podido
acceder a una vivienda. Lo malo: excesiva demanda,
demasiada construccién, incongruencia, ambicién... y
un sistema ficticio que ha arrastrado a toda la sociedad.
La combinacién entre las constructoras, promotoras e
inmobiliarias junto a las entidades financieras ha sido
nefasta. Es lo que llamo NINJOCONSTRUCCION.
iCree que es suficiente con entregar la vivienda
al banco para saldar la deuda hipotecaria como
demandan las organizaciones de consumidores?

Deberia ser asi, sin duda. Asi lo es en algunos estados
americanos. Sin embargo, aqui ha ocurrido un caso

en Navarra y todo el mundo se ha puesto a temblar y

a echarse las manos a la cabeza. Hay muchos nervios
porque hay muchos intereses creados.

El dato del paro es el iinico

indicador itil de la crisis actual.

Sin embargo, jes realmente fiable?

Si, siempre que se tome desde la misma perspectiva.

Intentan darnos otros datos (quitan a la gente parada

en formacién, por ejemplo) que son falsos. Cerca de

4,7 millones de parados es lo que hay segtn la EPA y se

supone que es un dato del que fiarse. Otra cosa es que,

ademads, haya un 20% de economia sumergida que haga

que el pais no tenga agitacion social.

(En este sentido, queé efectos cree

que tendra el anunciado Plan que

persigue la economia sumergida?

La economia sumergida estd manteniendo la paz so-

cial. Es lo que permite a los parados ir sobreviviendo. Si

van a por ella, deberiamos prepararnos para lo que viene.

“La combinacion entre las
constructoras, promotoras

e inmobiliarias junto a

las entidades financieras ha
sido nefasta. Es lo que llamo
NINJOCONSTRUCCION?”

¢Y qué opinian tiene sobre la liberalizacion del sector
servicios en la que trabaja actualmente el Gobierno?
Es otra de las medidas que exige la situacién econé-
mica actual y, de manera mas o menos diligente, el go-
bierno haré lo que pueda. Esto provocara divergencias,
incompetencias y, por supuesto, quejas.
¢Alguan dia sabremos quién tiene verdaderamente
culpa de la crisis y donde ha ido a parar el
dinero gestado en los dltimos afios?
No creo. Lo culpables son las entidades financieras, que
han hecho tanto el bobo que nos han arrastrado a todos
al abismo. Los politicos negligentes también deberian ser
procesados. Y deberian, entre todos, devolver aquello
que han volatilizado. Ninguno pagara por lo hecho, a no
ser que el modelo islandés se imponga y el pueblo decida
meter a los culpables en la carcel.
iEs sostenible econémicamente un
estado vertebrado en autonomias?
Yo creo que el modelo es muy bueno pero que se ha
llevado muy mal. Cientos de millones se tiran a la basura
por una mala ejecucién del modelo. Yo apuesto por una
profunda revision.

En primera persona

Nacido en Zaragoza hace 77 afos. Jubilado.
Tiene 12 hijos, 40 nietos

Es doctor ingeniero industrial.
Es ITP Harvard Business School.

Fue miembro del equipo fundador del IESE,
actualmente la primera escuela de negocios a nivel
mundial, donde fue profesor de Politica de Empresa

durante més de 31 afos.

Su blog www.leopoldoabadia.com cuenta actualmente
con mas de 3.400.000 visitas procedentes de todo el
mundo (incluso de Iran y Burundi) y ha convertido a su
autor en una persona de referencia a la hora de analizar
los hechos econémicos surgidos a raiz de la crisis.

El blog incluye un diccionario personal sobre
términos econdmicos, sociales y politicos explicados
con su original estilo. En ciertas empresas se
ha acufado la expresion “Explicamelo a lo Leopoldo™
para pedir que las cosas se expliquen con sencillez
y con palabras claras.

El 8 de enero de 2009 publico el libro “La Crisis Ninja
y otros misterios de la economia actual” editado por
Espasa. En su primeras semanas de venta se convirtio
en el libro de no ficcién mas vendido en Espafia con
23 ediciones en diversos formatos e idiomas.

z u

El 8 de enero de 2010 publicé “La hora de los sensatos”
en el que, continuando con el estilo de La Crisis
Ninja, establece las bases para solucionar los
problemas surgidos de la crisis. Actualmente
esta en su novena edicion.

El pasado 20 de octubre de 2010, sali6 a |la venta su
nuevo libro: “;Qué hace una persona como tii en una
crisis como esta?” en el que, practicamente como
si fuera un manual, da recomendaciones econémicas
para actuar con sentido comdn en el dia a dia para
empresas, familias, emprendedores, etc. siguiendo
su estilo irénico, ameno e instructivo.

Desde septiembre de 2008 esta realizando una serie
de conferencias por Espafia, Argentina, Reino Unido,
Luxemburgo, etc. En total tiene agendadas méas de 500

conferencias.

Los administradores de fincas colegiados de Espaiia
gestionan 200.000 millones de euros anuales y
crean y mantienen 25.000 empleos directos y, sin
embargo, el Gobierno cuestiona la colegiacion
obligatoria de la profesion, jqué opinion le merece?

No hago mucho caso de lo que dice/hace el Gobierno.
Las profesiones pueden reguiarse internamente porque »

de Fincas



» de esta forma sus miembros se ayudan y con-
tribuyen a mejorar la institucion.

Los administradores de fincas abanderaron la

primera iniciativa legislativa popular (ILP) de la

democracia que permitio reducir la morosidad

en las comunidades de propietarios, ;podria

triunfar otra ILP con el Estado de Derecho

actual o la sociedad se ha vuelto conformista?

“Apuesto por una
profunda revision

(4

de las autonomias”

Creo que las ILP son una excelente alternativa

a muchas cosas. Podria triunfar y es recomen-

dable que la gente se organice de una vez para,
por ejemplo, exigir formacién a los politicos.

Para terminar, describame en 140 caracteres

(el limite que permite twitter) su opinion como

tuitero de los administradores de fincas.

Creo que es un colectivo necesario si esta

bien organizado en consejos y colegios pro-

fesionales. ®
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Nos interesa...

Fuente: Eurostat.

Informe Eurostat: Seis de cada diez
espanoles viven en un piso

La dltima estadistica sobre vivienda de Eurostat ofrece cifras tan poco sorprendentes como que
seis de cada diez espaiioles habitan un piso, que menos de la mitad de la poblacion esta libre
de hipoteca o que sélo uno de cada seis vive en régimen de alquiler. El informe, referido a 2009,
revela también que el 17,6% de las viviendas espafiolas tiene problemas con la humedad.

En la Europa de los 27, en la
primera década del siglo XXI, existen
notables diferencias entre los estados
miembros en relacién con el tipo de
casa en la que vive la gente (piso,
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HHIIIIIII
|||
0%

] ©| ©| ©f o o o o o ol o s ol o
=l E2lhel' 2lsl=2l o 5 El=2=Sl=
S S EEEEEHEEEEEE
o S|S|8 sl s S| S 7]

=2 S EEEREEERS
| v 7| 2|o S| S| e S
s o .| |- el

<| &%

o (W

Zona euro (16 paises)

chalet o adosado), las condiciones
de habitabilidad, la titularidad de la
vivienda (propiedad versus alquiler) o
los equipamientos sanitarios.

En diez paises europeos, entre los
que se encuentran Letonia, Estonia

Suecia
Rumania

y Espafia, més de la mitad de la po-
blacién prefiere vivir en pisos. En
nuestro pais el porcentaje se eleva
al 64,6%, superando en mas de
veinte puntos la media de la Uni6én

Francia
Finlandia

Portugal
Luxemburgo

Otros || Adosado [ Chalet [ Piso

Europea. Eslovenos, hiingaros,
rumanos, daneses y suecos eligen
viviendas unifamiliares aisladas,
mientras que en Holanda, Reino
Unido e Irlanda predominan los
adosados.

En Espafia sélo una de cada cinco
personas vive de alquiler, bien sea pro-
tegido o de precio libre, frente a pai-
ses como Austria, Francia, Dinamarca,
Holanda o Suecia, donde casi el 40%
de la poblacién elige esta forma de
acceso a la vivienda.

Un tercio de los espanoles
tiene su vivienda
hipotecada

En nuestro pais aproximadamente
un tercio de los habitantes son titu-
lares de un hogar hipotecado y casi
la mitad posee una vivienda libre de
cargas. Un fenémeno que en Ruma-
nia alcanza practicamente al 100%
de los habitantes y donde, segin
Eurostat, es irrelevante el nimero
de hipotecas o préstamos personales
sobre viviendas.

Eslovaquia, Lituania, Letonia y Bul-
garia son otros estados miembros
donde, desde un pais asfixiado por la
deuda hipotecaria, llama poderosa-
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mente la atencién que el ndmero de
hogares sin cargas supere el 75%. Los
paises nérdicos, fundamentalmente,
Islandia, Noruega y Suecia, son los
maés hipotecados de la Unién.
Respecto a la asequibilidad de las
viviendas, el informe refleja que en
2009 el 12,2% de los europeos in-
vertian en ellas mas del 40% de sus
ingresos, si bien existian notables dife-
rencias entre estados. Asi, en Chipre,
Francia, Luxemburgo, Malta o Irlanda,
el porcentaje salarial invertido en vi-
vienda no alcanzaba el 5%, mientras
los ciudadanos daneses o alemanes
gastaban por encima de ese 40%.

Uno de cada cinco
espaioles vive en
un hogar masificado

El estudio revela también que mas
del 17% de la poblacién europea vive
en hogares masificados, que el 16%
de las viviendas tiene problemas de
humedad o goteras, que mas de un
7% presentan deficiente iluminacién

Eurostat, la Oficina Europea de Estadistica

La Oficina Europea de Estadistica (Eurostat), con sede en Luxemburgo, es el or-
ganismo de la Comision Europea que produce datos sobre la Union Europea y
promueve la armonizacion de los métodos estadisticos de los estados miembros.

Eurostat trabaja fundamentalmente en la produccion de datos macroeconémicos
que apoyan las decisiones del Banco Central Europeo sobre politica monetaria para
el euro y en la generacion de datos regionales y clasificacion (NUTS) para orientar
las politicas estructurales de la Union Europea.

Los datos que ofrece la Oficina se dividen en nueve areas tematicas principales,
entre las que se encuentran poblacidn y condiciones sociales, agricultura y pesca,
comercio exterior, economia y finanzas, transportes y medio ambiente y energia.

y que tres de cada cien hogares no
tienen ni WC ni bafio o ducha. En
Espafia, al igual que en Holanda, no
existen viviendas sin equipamiento sa-
nitario, pero tres de cada cinco hoga-
res rumanos carecen de estos minimos
de habitabilidad.

La masificacion de las viviendas es-
pafiolas, entendiendo por tal la inexis-
tencia de un dormitorio por habitante
mayor de 18 afios, por pareja o por
par de nifios menores de 12 afios,
apenas supera el 3%, lo que dista mu-
cho de paises como Bulgaria, Letonia,
Lituania, Hungria, Rumania, Eslovenia
y Eslovaquia, donde practicamente la
mitad de la poblacién vive en hogares
con este problema.

Sin embargo, nuestro pais esta por
encima de la media europea en hu-
medades y goteras, una deficiencia
especialmente acusada en Chipre y
Eslovenia, donde alrededor de un ter-
cio de los hogares estan aquejados de
este problema.

Disponer de hogares decentes, a
precio asequible y en un entorno
saludable es una necesidad y un
derecho fundamental, segln esta-
blece la estadistica de Eurostat. Sin
embargo, tal y como constatan los
datos, satisfacer esta necesidad, que
es casi como aliviar la pobreza y la
exclusion social, es todavia un reto
significativo en buen ndmero de pai-
ses europeos.
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HOY...

Por Juan José Bueno

Ciudad de los Angeles,
ejemplo de rehabilitacion
energetica de edificios

La rehabilitacion esta de moda. Si a eso le unimos la eficiencia energética como valor
afiadido y el mas que palpable agotamiento del sector de la construccién, obtendremos como
resultado un nuevo motor econdmico a explotar: la rehabilitacion energética, un sector que
cobra auge a medida que se impulsan medidas energéticas y se conceden ayudas publicas.

Uno de los ejemplos mas represen-
tativos de la fuerza comdn desarrolla-
da por las Administraciones estatal,
autondmica y local lo encontramos en
Ciudad de los Angeles (Villaverde), un
barrio madrilefio construido sobre te-
rrenos de arcillas expansivas, en donde
la media de edad de sus edificios resi-
denciales sobrepasa los 50 afios.

La declaracién de Zona de Rehabili-
tacién Integrada (ZRI), en octubre de
2006, convertia a Ciudad de los An-
geles en el referente de cémo las dis-
tintas administraciones pueden llegar
a ponerse de acuerdo para encabezar
un proyecto de rehabilitacién nacido
de la movilizacion social. Los mismos
vecinos solicitaron la declaracién de
ZRI al Ayuntamiento de Madrid, que a
su vez también sigui6 el procedimien-
to necesario para elevar dicha solicitud
a la Comunidad. A partir de ahi se su-
cedieron los pactos de acuerdo con
el Ministerio de Vivienda. La Empresa
Municipal de Vivienda y Suelo asumia
la gestién del Plan de Rehabilitacion
de Ciudad de los Angeles y las asocia-
ciones de vecinos, verdades protago-
nistas del proyecto, se convertian en la
parte representada.

Un Plan ambicioso que
se ha llevado a cabo gracias
al esfuerzo de asociaciones
como Asveyco y su presi-
dente, Luis Vara. “Un mo-
vimiento vecinal que surgi6

Ciudad de los Angeles,

¢/ Soto del Parral.

Edificio: Parte de la derecha
(en amarillo): rehabilitacion
con SATE, parte de la izquierda
aan sin rehabilitar.

Foto: Baumit.
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tres afios antes de la declaracién del
barrio como ZRI”, nos recuerda Va-
ra. Hoy, este esfuerzo conjunto con
las Administraciones Publicas ha con-
seguido que se hayan rehabilitado
integramente o estén en proceso de
intervencién 51 inmuebles compues-
tos por mas de 450 viviendas de un
total de 441 edificios potencialmente
rehabilitables. “Tal ha sido el éxito del
Plan 2008-2011 que se ha prorrogado
hasta 2015, pretendiéndose actuar en
5.798 viviendas”, dice Luis Vara.

Esta intervencién supone una inver-
sion total de 13,5 millones de euros,
de los cuales 8,8 corren por cuenta
de subvenciones entre las tres admi-
nistraciones (Comunidad de Madrid,
Ayuntamiento de Madrid y Ministe-
rio de Fomento). “De este importe,
2,5 millones de euros con cargo a la
Comunidad madrilefia”, afiade Juan
Van-Halen, director general de Vivien-
da y Rehabilitacién de la CAM.

También Larcovi, empresa adju-
dicataria para ejecutar las obras de
rehabilitacion, califica de “éxito” el
Plan en relacién a otras zonas de re-
habilitacién de Madrid por volumen y

calidad de las obras. Emilio Carrasco,
responsable de la oficina técnica de es-
ta empresa en Ciudad de los Angeles,
comenta que en la actualidad Larcovi
gestiona la rehabilitacion de “cerca de
50 comunidades de propietarios (700
viviendas aproximadamente), de las
cuales ya han finalizado 12”.

El aislamiento de fachadas

Teniendo en cuenta el momento
de crisis econdémica actual, la reha-
bilitacién del parque de viviendas
existente puede tener una gran
importancia en la reduccién del
consumo al eliminarse los costes de
produccién. Y uno de los elemen-
tos arquitecténicos mas importan-
tes sobre los que hay que actuar es
la fachada. No hay que olvidar que
uno de los objetivos de la interven-
cién iniciada en Ciudad de los An-
geles es fomentar las actuaciones
dirigidas al ahorro y a la eficiencia
energética. Para conseguir este
ahorro, es prioritario saber cémo
pueden incidir el aislamiento térmico
y la proteccién solar de la fachada en
el gasto de la energia.

En este barrio se encuen-
tran, en proceso de rehabi-
litacién energética, algunos
de los edificios adminis-
trados por Gema Diez.
“Aunque los edificios estan
en proceso de ejecucién y
adn sin terminar, el primer
paso a realizar es entregar
la correcta documentacién
a las administraciones para
obtener las subvenciones
existentes. Las ayudas su-

Foto: Baumit.

ponen el 75% de la obra
hasta un maximo de 21.000
euros por vecino”, comenta
la administradora de fincas.
Ademas de los beneficios
que reporta el aislamiento
(térmico y acUstico) para el
edificio, “otra de las venta-
jas es el ahorro en facturas
de suministros”.

Ciudad de los Angeles

los tramites y que es, segln
mi criterio, pieza clave en
todo el entramado técnico
y administrativo”.

Segin Fernandez, dos
son las razones fundamen-
tales que han animado a las
comunidades a decidir ais-
lar la fachada. “La primera

Ciudad de los Angeles, ¢/ Manojo de Rosas. Edificio a la izquierda:  de ellas es porque tienen

Pese a los retrasos pun- Rehabilitacion con monocapa (sin aislamiento). Edificio del centro: problemas importantes de

tuales, Diez confirma que
de los seis edificios en proceso de re-
habilitacion que administra, “algunas
de las comunidades ya han recibido
la primera parte de la subvencién
(50%)". Pero la tramitacion de sub-
venciones tiene también sus inconve-
nientes. “Por ejemplo, y aunque no
se tiene en cuenta el nivel de rentas
de los propietarios, las ayudas estan
limitadas a la utilizacién o destino de
la vivienda, es decir, si es para vivienda
habitual o alquiler gestionado por la
agencia publica conceden la subven-
cién maxima, pero si el piso se alquila
a mayores de 35 afios o el piso esta
vacio se concede solo el 50% de las
ayudas o nada atendiendo al primer o
segundo caso”.

Gerardo Férnandez, también ad-
ministrador de fincas, ha solicitado las
subvenciones para la rehabilitacién
integral de edificios, que incluyen la
rehabilitacion de fachada para cinco

Rehabilitacion con SATE. Edificio a la derecha sin rehabilitar.

edificios residenciales, todos ellos ubi-
cados en la Ciudad de los Angeles.
Reconoce que aunque en un futuro
préximo tramitara este tipo de sub-
venciones para mas comunidades,
otras muchas no han solicitado las
ayudas por problemas econémicos.
Al igual que su compafiera, Gerardo
opina que “las gestiones para solicitar
las subvenciones no son complejas”.
Es mas, la EMVS tiene abierta una ofi-
cina en el propio barrio para atender
dudas que puedan surgir durante la
tramitacién. “Las comunidades pue-
den ademas realizar la rehabilitacion
bien a través de Larcovi, como gestora
seleccionada en concurso publico por
la asociacion vecinal Asveyco, y que
lleva a cabo la gestién y tramitacién
de todas las actuaciones y subvencio-
nes, o bien de forma independiente
con la ayuda de su administrador de
fincas colegiado, conocedor de todos

aislamiento térmico dada la
forma de construccién de este tipo de
edificios en los afios 60”. En concreto,
los muros de hormigén sin cémara de
aire hace que los pisos sean frios en
invierno y calurosos en verano, ade-
mas de tener problemas de humeda-
des por condensaciéon de forma muy
extendida en bafos, cocinas y habi-
taciones. “La segunda razén es que,
debido del esfuerzo econémico que
estan realizando las Administraciones
Publicas, la EMVS obliga a una serie
de actuaciones para poder recibir la
subvencién por rehabilitacion y entre
ellas, cdmo no, estan el aislamiento de
la fachada y de la cubierta, asi como
el doble acristalamiento en ventanas”.

Asimismo, muchas comunidades
antes de tomar la decisién de rehabili-
tar o no el edificio, se encuentran con
la imposicién de realizar Gnicamente
las obras que marca la ITE, siendo en

la mayoria de los casos el arreglo de la »-

Instalacion de Sistemas de
Aislamiento Térmico por el Exterior (SATE)

Segln explica Maria Dolores Sanchez, arquitecto técnico de
la empresa Baumit, con gran experiencia de trabajos de aisla-
miento en edificios de la Ciudad de los Angeles, “la instalacion

del sistema se realiza sin necesidad de
realojar a los propietarios de un edificio
y sin necesidad de disminuir la superficie
interior de las viviendas, puesto que la
rehabilitacion se realiza por el exterior,
con todas las ventajas que ello supone”.

Durante la ejecucion, se corrigen las
irregularidades de la fachada existente.
Posteriormente se adhiere, con un mor-
tero adhesivo (1) y adicionalmente con

unos anclajes adecuados a cada fachada (6), un panel de ais-
lamiento térmico (2) (EPS, Lana Mineral, etc.). Sobre este panel
de aislamiento, se refuerzan los puntos singulares susceptibles

de recibir esfuerzos adicionales (4), como las esquinas, las
zonas de las ventanas, las zonas de zocalo, etc. A continua-
cion se coloca la capa de refuerzo del sistema formada por

un mortero especial de refuerzo con una
malla de fibra de vidrio resistente a los
alcalis (3). Una vez secada esta capa de
refuerzo se coloca una imprimacién, que
sirve de puente de union. Para finalizar
se coloca una capa de acabado formada
por un revoco organico libre de cemen-
tos que produce una gran estabilidad del
color, disminuye la absorcion de agua
y sirve para proporcionar resistencia y

durabilidad al sistema. Esta capa final puede tener diferentes
texturas y colores para mejorar el aspecto exterior de manera
que parezca un edificio de nueva construccion.
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» fachada el denominador comdn. Sin

embargo, mientras que la reforma de
la fachada para una comunidad media
de diez viviendas situada en Ciudad de
los Angeles y realizada en base a reves-
timiento monocapa sin aislamiento su-
pone un coste medio de 47.000 euros
mas impuestos y tasas (5.300 euros
por propietario aproximadamente), si
se opta por la rehabilitacién integral
del edificio, la subvencién puede llegar
hasta los 21.000 euros por vivienda,
siendo el coste medio por propietario
una vez deducida la subvencién en
torno a los 8.000 euros. “La diferencia
es notable, por un pequefio esfuerzo
econdémico mas se puede pasar de un

simple lavado de cara a tener un edi-
ficio practicamente nuevo”, concluye
el administrador.

La proteccion solar

Ademas del aislamiento de la facha-
da, también la protecci6n solar incide
en el gasto de energia. “Dadas las
caracteristicas constructivas, su facil
intervencion y la repercusién que éste
tiene sobre el aislamiento térmico de la
envolvente del edificio, el cerramiento
del hueco se presenta como el primer
elemento a valorar técnica y econd-
micamente a la hora de afrontar una
rehabilitacion térmica del edificio”,
afirma David Garcia, de Plenum Inge-
nieros. En este sentido, la intervencion
sobre los huecos, incorporando ma-
teriales de mejores prestaciones y co-
rrectamente instalados o protecciones
solares, es una de las mejores opciones
“por su rapidez, menores molestias
para el usuario y un coste mas eficaz”.

Por su parte, el asesor de arqui-
tectura del Colegio Profesional de

Administradores de Fincas de Ma-
drid, Enrique Fernandez, opina que
“cualquier filtro colocado provocara
una reduccién de energia consumida
para enfriar el ambiente interior, y
por tanto, una reduccién del coste
econémico necesario para tener un
grado de confort adecuado”.

No obstante, una de las soluciones
mas demandadas en edificios existen-
tes, como los que se encuentran en
Ciudad de los Angeles, son las laminas
de ventana como proteccion solar. Su
finalidad es modificar y mejorar las
propiedades del vidrio/cristal sin ne-
cesidad de cambiar la ventana o la
estructura del edificio.

La concepcién urbanistica con
que fue proyectada Ciudad de los
Angeles en los afios 60, caracteriza-
da por construcciones en bloques
abiertos, ha dado paso a una espec-
tacular transformacién del paisaje
urbano. Un claro ejemplo de que la
rehabilitacion energética de barrios
es posible. m
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Baumit
SATE

Rehabilitacion con
Sistemas de
Aislamiento Térmico
por el Exterior

Baumit: Su especialista en Sistemas de
Aislamiento Térmico por el Exterior (SATE)

Con 30 afos de experiencia en el mercado del SATE, ofrecemos a las Comuni-
dades de Propietarios una solucidn profesional integral. De la mano de los Admi-
nistradores de Fincas, asesoramos a los propietarios en la definicidn y planificacian
de la rehabilitacion de su edificio, poniendo a su disposicion nuestra red de socios ho-
mologados y técnicos cualificados. Con el sistema SATE StarSystem de Baumit, avalado con el
Documento de ldoneidad Técnica y la garantia de Baumit, 10s propietarios conseguiran:

m Ahorro de hasta un 50 % de gastos de calefaccion y aire acondicionado
= Retomo de inversitn asegurado

m Confort Interior v salubridad de la vivienda

® Atractivo diseno de fachadas

Baumit: Su soclo competente en el aisiamiento térmico por el exterior de viviendas y para un
futuro sin preccupaciones.,

Baumit 5.L
Tel, +34 916 407 227 + Fax +34 916 360 092
info@baumit.es * www.baumit.com

Ideas con futuro.

baumit.com



Modificacion
del sistema de
reparto de gastos

de Propiedad Horizontal
establece en su articulo 9.1.e que es
obligacién del propietario contribuir,
con arreglo a la cuota de participaciéon
fijada en el titulo o a lo especialmen-
te establecido, a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del

- Por Patricia Briones Gomez

da finca registral independiente. Ahora
bien, deja la puerta abierta para que se
instaure otro sistema de distribucién
de los gastos diferente al del coeficien-
te previamente asignado.

En estos casos, puede ocurrir que
el duefio del edificio fije a través del
titulo o de los estatutos de la fin-

Si el acuerdo constituye un acto ca un criterio diferente de forma

de mera administracion, podra

que, por ejemplo, los gastos se
paguen a partes iguales o se ex-

adoptarse por mayoria simple  jyyan del pago a determinados

inmueble, sus servicios, cargas y res-
ponsabilidades que no sean suscepti-
bles de individualizacion.

Como dice el propio articulo, el cri-
terio de reparto de los gastos que por
defecto establece la ley es la cuota de
participacion fijada en el titulo para ca-

propietarios.

También puede darse el caso de
que sean los propietarios quienes de-
cidan modificar el sistema de reparto
de gastos que se venia aplicando has-
ta ese momento que por defecto era
el establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal, es decir, el del coeficiente

Abogada

de participacion o el fijado en el titu-
lo o estatutos.

éActo de mera
administracion o
modificacion del titulo?

Para llevar a la practica esta modifi-
cacion, sera necesario incluir un punto
en el orden del dia de la convocatoria
para poder adoptar un acuerdo al
respecto. En este punto, la doctrina
se encuentra dividida toda vez que la
discrepancia versa en determinar si la
modificacién del reparto de gastos
constituye una modificacion del titulo
o debe ser considerada como un acto
de mera administracion.

En el primer caso, cuando la inten-
cion es modificar el sistema de reparto
del gasto bien porque se modifique
el titulo o los estatutos o bien porque
se haga asi constar expresamente, en
virtud del articulo 17.1 de la LPH el
acuerdo debera aprobarse por la una-
nimidad de los propietarios.

Por el contrario, si entendemos
que este acuerdo constituye un acto
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de mera administracion de caracter
econémico anual que no implique la
modificacion de las cuotas del titulo,
el acuerdo podra adoptarse por ma-
yoria simple.

Determinar si el acuerdo supone
una clara manifestacion de modifi-
cacion del titulo o los estatutos o un
acto de mera administracién es im-
portante para concretar qué mayoria
es necesaria para el caso de que los
propietarios deseen revocar dicho
acuerdo y volver al sistema originario
de reparto de gastos.

Doctrina jurisprudencial

Asi, adoptado el acuerdo, pueden
darse dos circunstancias:

® Que el acuerdo se eleve a Escritu-
ra Pdblica y se inscriba en el Registro
de la Propiedad con la finalidad de
modificar formalmente las cuotas
establecidas en el titulo o estatutos
o manifieste que ésta es la clara vo-
luntad de los propietarios siendo en
ambos casos necesaria la adopcion
del acuerdo por unanimidad.

® Que el acuerdo se apruebe y se
aplique el nuevo sistema de distri-
bucion del gasto para uno o varios
ejercicios econdmicos.

En el primer caso, para volver al sis-
tema anterior sera necesario un nue-
vo acuerdo al respecto igualmente
por unanimidad.

Cuestion diferente, y de ahi el objeto
de controversia en la doctrina actual,

es saber qué mayoria es necesaria para
adoptar el acuerdo y volver al sistema
de reparto anterior al acuerdo que no
fue inscrito.

Aunque exista una parte de la doc-
trina que considere que si el acuerdo
fue adoptado por la unanimidad de
los propietarios la misma mayoria se-
ria necesaria para adoptar el acuerdo
para volver al sistema originario, por
el contrario otro sector doctrinal en
el que apoyo este articulo, conside-
ra que este acuerdo no supone una

Actualidad Profesional

referidas cuotas de participacion-que
puede fijar unas cuotas diferentes a las
establecidas en el titulo constitutivo-, cu-
ya modificacion, al constituir una nova-
cion en la voluntad convencional, exige
la mayoria simple de los propietarios,
como expresion de la voluntad general
de la Junta de Propietarios”.

El acuerdo de modificacién del
reparto de gastos no se puede en-
tender de forma tacita como una
modificacion del titulo salvo que ex-
presamente asi se acuerde, en cuyo

clara manifestacion de voluntad

de cambio de las normas del ti- Cuando el cambio del sistema
tulo o estatutos sino mas bien de reparto de gastos constituya

un acto de mera administracién
aplicable al presupuesto anual

una modificacion del titulo, el

que puede irse renovando o no acuerdo debera ser unanime

de afo en afio. Por ello y, en ba-

se a este criterio, para “retornar” al
sistema de cuotas no serd necesario
adoptar un acuerdo al respecto por
unanimidad siendo suficiente la sim-
ple mayoria.

Son varias las sentencias del Tribunal
Supremo las que apoyan esta tesis. A
modo de ejemplo la Sentencia de 22
de mayo de 2008 que establece que
“La cuota de participacion en los gas-
tos, establecida en el Titulo Constitutivo
tnicamente puede ser modificada por
acuerdo undnime de los propietarios,
seguin lo establecia el art. 16.1 de la Ley
de Propiedad horizontal 49/1960 en
su redaccion original, no asi el acuerdo
consensuado de establecimiento de las

caso, si seria necesaria la adopcion
del acuerdo por unanimidad. Asi lo
establece la Sentencia de la Audien-
cia Provincial de Madrid de 1 de
diciembre de 2006 “(...) desconoce
la Sala cudles fueron los criterios que
el propietario tnico del edificio tomé
en cuenta a la hora de sefalar las res-
pectivas cuotas, pero lo que no ofrece
duda es que cualquier alteracion de
las mismas, por lo que comporta la
modificacion del titulo, precisa de los
mismos requisitos que para su consti-
tucion...y que, en este caso, ni siquiera
se ha solicitado formalmente por es-
crito la correspondiente modificacion
estatutaria...”.
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Informacion Técnica

Sistemas de
ventilacion en
edificios de viviendas

Una buena ventilacién es indis-
pensable para nuestro confort y para
el desarrollo de nuestras funciones vita-
les, entre ellas la provision de oxigeno
que respiramos y el control del aire que
emitimos.

Actualmente, los edificios de vivien-
das se construyen cada vez mas com-
pactos y mejor aislados para evitar
las ganancias térmicas en verano y
las pérdidas de calor en invierno.
Sin embargo, esto implica que las
viviendas sean cada vez mas estan-
cas e impermeables al aire exterior.

Un edificio estanco anula las
posibilidades de ventilacién que
tradicionalmente se han venido
produciendo en las viviendas an-
tiguas a través de las ranuras de
puertas y ventanas, con la conse-
cuente pérdida de confort y de sa-
lud de las personas que las habitan.

Efectos de una
mala ventilacion

Una mala ventilacion afecta a la tem-
peratura del aire interior, su velocidad,
la dilucién de olores indeseables y, en
especial, a la humedad ambiental. Asi
pues, la primera consecuencia de una
mala ventilacion es el incremento de la
humedad ambiental en el interior de
las viviendas. Controlando el grado de
humedad, se corrigen la mayoria de los
factores de contaminacion.

Los principales factores de contami-
nacion del aire interior de la vivienda
son la calidad del aire exterior, los
materiales que conforman nuestra vi-
vienda y las actividades que realizamos
en ella. Controlando el grado de hu-
medad, mediante un buen sistema de
ventilacién, pueden resolverse la mayo-

Aberturas de admision Aberturas de extraccion Aberturas de paso

Esquema de ventilacion de una vivienda.

ria de los factores de contaminacion del
aire interior de las viviendas.

El Cédigo Técnico de la Edifica-
cion (CTE), aprobado mediante Real
Decreto 314/2006 el 17 de mayo,
reconoce la importancia de una bue-
na ventilacién y obliga a establecer
sistemas de ventilacién natural (hibri-
da o mecanica) en todos los edificios
de viviendas.

Ventajas e inconvenientes de |a ventilacion

* De cara a los ocupantes mejora la salubridad controlando la concentraciones de
contaminantes peligrosos producidos por el metabolismo de las personas, la actividad
que se desarrolla y los componentes de la construccion tales como pinturas, pegamentos,

revestimiento, etc.

* Mejora el confort controlando concentraciones de contaminantes molestos para el

bien estar como olores y humedad relativa.

* Favorece la preservacion del edificio debido a que existe un control de la concentra-
cion de vapor de agua fuente de condensaciones y moho en los puntos frios de la vivienda.
* Perjudica notablemente la eficiencia energética del edificio debido a la alta renova-
cion del aire interior que exige la normativa actual forzando a tener un gasto energético

superior.
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Por José Porras Aguilera

Ingeniero Industrial

En el resto de edificios se dispondran
sistemas de ventilacién que garanticen
el aporte del suficiente caudal de aire
exterior que evite la concentracién de
contaminantes segun el apartado de
exigencias de calidad del aire interior
IT 1.1.4.2 del RITE (Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios).

Tipos de sistemas
de ventilacion

1) Ventilacion natural

Es el tipo de ventilacion que se pro-
duce de forma natural en edificios an-
tiguos, no estancos. El aire interior
es mas caliente y tiende a subir
hacia arriba creando una presion
negativa en la vivienda, conocida
como ventilacién por depresién,
que permite la entrada de aire fres-
co exterior a través de la juntas de
puertas y ventanas mal ajustadas.

La ventilaciéon natural pasiva
depende de la accién del viento
y de la diferencia de temperatura
entre el interior y el exterior, de
manera que no siempre se pro-
duce la renovacién del aire desea-
da. Con la aprobacién del CTE, la
ventilacion natural obligatoria no
puede ser pasiva, sino que debe
ser hibrida o mecénica.

2) Ventilacion mecanica

Es el tipo de ventilacién en el que
la renovacion del aire se produce me-
diante la utilizacién de aparatos elec-
tromecénicos dispuestos a tal efecto.
La entrada de aire se produce mediante
aireadores en fachada y la extraccién
mediante conductos. Estos conductos
de extraccién en bafios y cocinas de-
ben disponer de un extractor meca-
nico en la boca de expulsién, situado
normalmente en el exterior sobre la
cubierta del edificio. El extractor puede
ser comunitario o individual.

3) Ventilacion hibrida

Es un caso especifico de ventilacion
mecanica en la que, cuando las con-
diciones de presion y temperatura
ambientales son favorables, la renova-
cién del aire se produce como en la
ventilacién natural pasiva y cuando son
desfavorables como en la ventilacion
mecanica.



Informacion Técnica

La rehabilitacion
de cubiertas
planas transitables:

cubiertas a |a catalana

a la catalana son
un tipo de tejado muy extendido en
las edificaciones de la ciudad de Ma-
drid. Este tipo de cubiertas consiste
en la elaboracién de un tablero de
rasilla sobre el forjado existente, que
crea una camara de aire entre ambos
elementos, generando un aislamiento
térmico en las viviendas inmediata-
mente inferiores.

Para saber cdmo podemos rehabili-
tar dichas cubiertas, debemos conocer
su proceso constructivo y su funciona-
miento.

Proceso constructivo

Sobre el forjado de la Gltima planta,
el cual tendra una superficie irregular
y rugosa, se levantaran unos pequefios
tabiquillos llamados palomeros, no
totalmente macizados, con objeto de
permitir el paso de aire entre ellos. So-
bre éstos, se realizaran unas maestras,
que definiran las pendientes que ten-
dra dicha cubierta. Posteriormente, se
colocara un tablero de rasilla, flotante.
Y finalmente, se colocara una capa de

mortero, una impermeabilizacion v,
por Ultimo, un solado.

Este tipo de cubierta funciona crean-
do una camara de aire entre el forjado
de la dltima planta, y el tablero colo-
cado sobre los tabiquillos. La superficie
de dicho tablero recoge todo el calor
producido por el sol, disipandolo a tra-
vés de la cdmara de aire, y evitando asi
su traspaso a la superficie del forjado y,
por tanto, su transmision a la vivienda
inferior.

Sistema de ventilacion de
la camara de aire

El primer punto importante a tener
en cuenta en este tipo de cubiertas es
la camara de aire. Dada la cantidad de
calor que recoge esta clase de tejado,
el aire existente en su interior adquiere
unas temperaturas muy elevadas. Por
este motivo, es muy importante tener
en cuenta el sistema de ventilacién de
dicha camara y la renovacion de aire
de la misma. En muchas de las cubier-
tas de este tipo se puede observar una
especie de escalon perimetral, a través

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor de
Arquitectura del CAF de Madrid

del cual se generan unos huecos que
permiten la ventilacion de la misma.
Dadas las temperaturas que adquiere
el tablero, éste sufre dilataciones im-
portantes, por lo que se debe tener
en cuenta que debe ser flotante y, que
debe disponer de una junta de dilata-
cion suficientemente grande, tanto en
el perimetro como en los interiores,
que absorban la diferencia de dimen-
siones que producen las mencionadas
dilataciones.

El segundo punto importante a
considerar en este tipo de cubiertas,
al igual que en cualquier otro, es la
correcta evacuacion de las aguas a
los sumideros existentes, asi como
la adecuada impermeabilizacion de
los mismos.

Pasos para acometer
la rehabilitacion

Dado que la mancha de humedad
aparecida puede no tener una ubica-
cién préxima a la filtracién existente
en la cubierta, se debera plantear la
actuacion en una zona de faldén lo
suficientemente amplia que garantice
la reparacion de la filtracién. Para ob-
tener un mejor resultado, se aconseja
actuar sobre la superficie completa
de la cubierta. Sobre dicho plano,
se puede intervenir mediante la co-
locacién de una impermeabilizacion
a base de tela asfaltica autoprotegi-
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da; una impermeabilizacién a /f

base de caucho con fibra de
vidrio; o bien, mediante el le-
vantado del solado existente,
colocacién de una nueva im-
permeabilizacién y posterior
solado con un material cerdmi-
co. Las dos primeras soluciones
dejan la impermeabilizacién a
la intemperie, lo que origina
que la duracién de la misma es mas
limitada que en el segundo caso, cuya
capa queda protegida por el solado.
Es muy importante el manteni-
miento de la ventilacion de las ca-
maras, conservando los conductos
existentes o, incluso, aumentandolos.
Bajo ningln concepto, se deberan
tapar dichas ventilaciones u obs-
truirlas con cualquier elemento. Los
huecos de ventilacién deberan estar
a una altura adecuada respecto del
nivel de cubierta, con objeto de que
el agua no pueda entrar en el interior
de la camara a través de los mismos.
Debemos tener en cuenta que de la

Cubierta a la catalana con visera perimetral,
con impermeabilizacion superior de
tela asfaltica autoprotegida.

renovacién de aire de esta camara
depende el buen funcionamiento
de la cubierta. Una cdmara que no
esté adecuadamente ventilada pue-
de producir empujes en los petos de
las terrazas o en cualquier elemento
existente en la cubierta, como pue-
den ser casetones, chimeneas, etc.,
incluso puede producir la rotura del
tablero de la misma.

En relacion con las juntas de di-
latacion, se debe tener en cuenta el
adecuado tratamiento de las mismas,
mediante la aplicacién de productos
especificos que garanticen su estan-
queidad y que tengan la flexibilidad

suficiente para absorber las
dilataciones del mencionado
tablero.

Asimismo, se debe procurar
que las pendientes de dicha
cubierta sean las necesarias
para la evacuacion del agua
a los sumideros existentes, y
sin que se produzcan embolsa-
mientos de agua en su superfi-
cie. En caso de tener que modificar las
pendientes de la misma, seria necesa-
ria la demolicién y reconstruccién de
los faldones, modificando las maestras
realizadas sobre los tabiquillos palo-
meros, y realizando un nuevo tablero
con todos sus componentes. No es re-
comendable la realizacién de nuevas
pendientes sobre el tablero existente.

Por dltimo, es importante mantener
limpios los sumideros de la cubierta,
con objeto de que funcionen adecua-
damente, evacuando el agua recogida
de forma rapida, y evitando embolsa-
mientos en su superficie.
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Gestion y ahorro del
consumo de agua en
edificios de viviendas

El administrador de fincas es,
por la cercania y el trato diario que
tiene con sus vecinos, y por ser el que
mejor conoce la realidad de las comu-
nidades que gestiona, el que sin duda
esta mas habilitado para ayudar a sus
clientes a gestionar sus consumos de

3% Lavavaiillas
Fugas 12%

Ducha 13%

Grifos 16%

Uso del agua en edificios de viviendas
Otros 2%

34% Inodoro

20% Lavadora

agua y energia y, por tanto, ayudarles
a ahorrar.

La escasez de datos de consumo
(una lectura cada dos meses) ha he-
cho imposible, hasta hoy, que un ad-
ministrador de fincas pudiera tomar
un papel mas activo, proponiendo
acciones, recomendacio-
nes, consejos que tengan
por objeto algo tan senci-
llo, pero que aparenta ser
complejo, como que el
vecino ahorre en su factura
de agua o energia.

La “inteligencia
ahorradora”

A través, entre otras
acciones, de la gestion
y monitorizacién de los

Por Ignacio Abati

Ingeniero Industrial

consumos de agua (y energia) de la
finca, que aportan al administrador
(y al propio vecino) datos de su perfil
de consumo, se pueden obtener, de
forma tangible, ahorros en los consu-
mos de agua y energia significativos.
Este proceso de dotar de “inteligencia
ahorradora” a un edificio de viviendas,
pasa por tres fases fundamentales.

Fase 1 La auditoria
de consumo

Antes de hacer obras o implantar
tecnologias que pueden ser caras o
sobredimensionadas, el primer paso es
hacer un diagnéstico del edificio. Para
ello, debemos conocer el balance hi-
drico del mismo: de todo el agua que
entra al edificio, dénde estan los pun-
tos de mayor consumo (porque ahi
estaran las mayores oportunidades de
ahorro). En general, la auditoria tiene
por objeto hacernos entender cémo
se consume el agua en el edificio,
para, una vez entendido, emprender
un plan de accién.
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En el gréfico adjunto se muestran
las pautas de consumo de un edificio
residencial tipico, gréfico que puede
cambiar de modo muy importante
segln el edificio de que se trate,
por ello es muy dificil seguir pautas
generales en esta fase. Si queremos
llegar a resultados tangibles, realizar
una auditoria de consumo profunda
y elaborada (tomando mediciones,
censando los puntos de consumo y
sus caracteristicas, analizando fugas,
etc.) es esencial.

Fase 2 Estrategias
rapidas de ahorro

Una vez entendido, por la
auditoria, cdmo se consume
el agua en el edificio, existen
pautas de comportamiento
sencillas y, sobre todo, gratui-

700
600

tenimiento y corregirlas en
cuanto se detecten.

Fase 3 Monitorizacion
del consumo de agua
Lo que hasta hace unos
pocos afos parecia muy le-
jano, esta ya aqui. Las nue-
vas tecnologias de gestién y

monitorizacién de consumos de agua
y energia que ya estan disponibles
en el mercado a disposicion de las
comunidades de propietarios, hacen
posible que el administrador de fin-
cas, o el mismo consumidor, tenga

Consumos diarios de agua (m3)
(ejemplo real de una vivienda en Madrid)

Gestion de consumos de agua
en edificios de viviendas

1. Aditoria de Consumo

Entender cémo y donde estan los principales
puntos de consumo del agua en la finca

2. Estrategias rapidas de ahorro

Cambio en las pautas  Instalacion de elementos  Actuacion rapida ante
de consumo del vecino ahorradores incidencias (fugas, etc.)

3. Monitorizacion de consumos

Deteccion temprana de Elecciondeldiade  Benchmarking
fugas y consumos excesivos  liquidacion y facturacion ~ de consumos

den con lecturas diarias del contador),
es una herramienta fundamental, que
ya esta al alcance de la mano, para
ahorrar:
e Detectando fugas y actuando
con rapidez ante las mismas.
* Detectando de forma prema-
tura consumos excesivos, evitan-
do asi sorpresas en la factura.

* Disponer (con la limitacio-

tas o muy baratas, que pueden |
hacernos ahorrar, y que son 30

de todos conocidas por las ex- | 20
celentes campafas de concien- | 10

ciacion existentes (ducharnos
en vez de bafarnos, instalar
dispositivos perlizadores, limi-
tar consumo de las cisternas, etc.).

Ademads, es significativo que el
consumo perdido, pero facturado, en
fugas de diverso tipo ascienda a un
12% (de media) del total consumido
en la finca. Asi, es muy importante
que los vecinos puedan acceder
con rapidez a los servicios de man-

level

ASCENSORES

SOLUCIONES EN TRANSPORTE VERTICAL

Electromecanicas LEVEL, S.L.

N°. RCAE-283

Cl. Puerto de Béjar, 22 — 28045 (Madrid)

nes impuestas por la Ley de
Proteccion de Datos), de una
comparativa de las pautas de
consumo con respecto al de

mis vecinos con caracteristicas

similares.
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informacién mas que suficiente para
entender sus propias pautas de con-
sumo, y por ello, se le abran todo
un abanico de posibilidades para el

ahorro.

Disponer, por ejemplo, de un gra-
fico del consumo de agua con datos
diarios de consumo (que se correspon-

Y para el administrador, ade-
S mas, tiene grandes ventajas,
déndole la posibilidad de:

e Elegir el dia exacto que quiere
liquidar a los vecinos (caso de que
la compafiia suministradora facture
s6lo el contador general) .

* En caso de inquilinos en viviendas
alquiladas, liquidar con lectura exac-
ta en las fechas de salida o entrada
de los mismos.

REPARACION Y MANTENIMIENTO DE

ASCENSORES

INSPECCIONES PERIODICAS (ACTAS DE INDUSTRIA)
INSTALACION DE NUEVOS APARATOS EN

COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

VISITE NUESTRA WEB: levelascensores.com

{(Empresa Conservadora de ASCENSORES Registrada)

Tfno.: 914 358 981

Email: level@levelascensores.com
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Soluciones a los
problemas de tiro
0 revoco en

chimeneas comunitarias

Muchos edificios residencia-
les sufren de mala ventilacion,
ya sea porque sus chimeneas o
shunts estan obstruidas por los
nidos de pajaros o escombros,
o bien porque fueron mal dise-
fias al inicio de su instalacion. El
resultado es una mala evacua-
cion de olores en las cocinas y
cuartos de bafio, el apagado de
las calderas y el revoco de gases
toéxicos como es el monéxido de
carbono.

Los sistemas de extraccion e6-
lica o hibrida son muy Utiles pa-
ra solucionar los problemas de
revoco de gases o malos olores
en las chimeneas comunitarias.

Estos novedosos sistemas pue-
den ser instalados en las salidas
de las chimeneas comunitarias
existentes o nuevas mediante
una pieza de adaptacion, sien-
do también muy importante la
limpieza integral del shunt.

Extractor edlico

El extractor edlico es un aparato
que funciona por la accién del viento
o la diferencia de temperatura am-
biental interior o exterior.
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Extractor edlico.

Extractor hibrido.

Colocado a la salida de los shunts,
esta diseflado para sustituir a los
sombreretes o aspiradores estéticos
presentes en las chimeneas. Aspira el
humo previamente introducido en el
conducto por las campanas extrac-
toras de las cocinas, aumentando la

Por Félix Lara Flores

Ingeniero Industrial

extraccion y ayudando a que los
gases sean evacuados de forma
rapida y continua, eliminando
asi los malos olores.

Este sistema suele estar fabri-
cado en policarbonato de alta
durabilidad, por lo que no se
oxida, no produce ruidos y so-
porta condiciones climatoldgicas
extremas (lluvia, granizo e inclu-
so velocidades de viento de hasta
220 km/h).

Extractor hibrido
Por su parte, el extractor hibri-
do tiene la capacidad de operar
con el viento, con electricidad
o con los dos simultdneamente.
Se caracteriza por utilizar
un motor electrénico conmu-
tativo, capaz de ser accionado
con cualquier tipo de sensor.
Instalado en la cabeza del ex-
tractor, posibilita la ventilacion
electronica en periodos de poco
viento o para necesidades especiales
de ventilacion. Por eso este sistema
es recomendable para zonas donde
no haya mucho viento o edificios re-
sidenciales que necesiten instalar un
extractor eléctrico.

Un buen extractor edlico no tiene
motor ni aletas en la garganta del
aparato, caracteristica importante
para que se produzca una buena ven-
tilacion, ya que cualquier obstruccion
produce un significativo grado de
ruido y una considerable reduccién
de extraccion.

Esta fabricado en aluminio, por lo
que al igual que el extractor edlico
no se oxida, no produce ruidos
y soporta condiciones climaticas
adversas.

Esquema de funcionamiento
del extractor edlico.

Mira
SOl

©S

ed

...]0 hacemos facil

ﬁj Leemos sus contadores todos los dias

Mediante el nuevo sistema de lectura a distancia
de contadores de Ista, el administrador de fincas
podra:

» Disponer de datos de lectura

y consumo diarios

» Decidir en qué fecha desea

cerrar el periodo de
calculo de los recibos

« Imprimir recibos simulando el cierre en un dia
concreto, en base a datos de consumo reales (p.e.
para inquilinos en viviendas en alquiler)

» Avisar de posibles fugas a sus clientes

» Ayudar a sus clientes mediante recomendaciones para
el ahorro, segun las caracteristicas de su consumo

« Con un Unico sistema de radio, leer todos los
contadores (agua fria, caliente, calefaccion, incluso
luzy gas)

Un sistema totalmente abierto, cualquier
empresa del sector que lo desee podra adquirir,
instalar y disponer de la lectura de nuestros
contadores facilmente.
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Tras el abandono

de la junta,

ipuede un comunero dejar
su voto en la mesa del administrador
antes de que se vote ese punto?

de una junta de
propietarios nos depara siempre una
rica casuistica que supone constantes
novedades de las innumerables cues-
tiones que surgen en las mismas que
no tienen respuesta clara y concreta

Cierto y verdad es que en muchas
ocasiones la excesiva duracién de las
juntas hace que algunos propietarios
opten por plantear que se quieren mar-
char de la junta antes de que la misma
concluya. Lo importante es destacar si
quieren abandonarla votando o

Si un comunero se ausenta de Siendo ausentes tan solo.
la junta antes del inicio de la pejegacion de voto

votacion y no lo comunica, se

Sin embargo, este abandono

le considerara como presente 9¢ 25 juntas cuando estaban

con abstencion en sus votos

en la LPH. Asi, una de las materias que
mas problematica nos trasladan los
administradores de fincas colegiados
es la relativa a la figura del comunero
que se desea ausentar una vez ini-
ciada la junta, y tras ser constituida
la misma con su asistencia; es decir,
computando como presente a quien
mas tarde quiere ausentarse del de-
sarrollo de una junta por las razones
que fueran.

de Fincas

presentes al inicio nos lleva a te-
ner que asegurar que el propieta-
rio que se quiera ausentar antes
del inicio de la votacién o durante su
desarrollo podréa delegar su voto en un
comunero presente. ;Qué hacer para
ello? Pues, deberan comunicar al admi-
nistrador de fincas que se va a ausentar
y en quien delega su voto. Solo de esta
manera podra saber el administrador
de fincas que este comunero se ha ido
y que no se le considera ausente, sino
presente por la delegacién de su voto
en el comunero designado.

Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

De no hacerlo asi, el comunero a
quien ha entregado su representacion
no podra hacer uso de la mismay si se
marcha se le considerara que se abstie-
ne. Por todo ello, en el caso de que un
comunero se ausente de la junta antes
del inicio de la votacién y no comuni-
que al administrador de fincas que se
ha marchado se le considerara como
presente con abstencion en sus votos.

Pues bien, la pregunta es: j;como
solucionar el problema de los propie-
tarios que estén presentes en la pri-
mera votacion y ejerzan su derecho
de voto y que solicitan una vez inicia-
da la votacion que se quieren ausen-
tar y que delegan su voto? El Tribunal
Supremo parece dar a entender que
se pueden marchar siempre y cuando
lo adviertan al administrador de fincas.
Pero, ;puede considerarse ausente a la
junta una persona que comparecié al
comienzo y que se marché de la misma
durante su celebracién?

En la Sentencia de 22 de diciem-
bre de 2008 del Alto Tribunal se sus-
cita un caso en el que un comunero
comparecié al comienzo de las reunio-
nes pero que se ausenté durante su
desarrollo. La cuestion capital es que
const expresamente en el acta que se
habia marchado durante el desarrollo
de la celebracién de la junta. Debera
interesar el que se ausent6 de la junta
que se marcha expresamente y que
conste asi en el acta, ya que en caso

contrario es presente y constard que
se ha abstenido en el desarrollo de las
votaciones si se le tuvo por presente al
inicio de la junta.

Votos depositados
sobre la mesa

Ahora bien, la segunda cuestion
que nos planteamos si que supone
una novedad, ya que en una confe-
rencia de un colegio territorial surgié
el debate sobre si el comunero, que
tiene o no representaciones, podria
abandonar el desarrollo de la junta a
mitad de su celebracion y dejar en-
cima de la mesa del presidente de la
comunidad y/o del administrador de
fincas sus votos delegados, si tuviere
representaciones, o el suyo propio si
no las tuviere. La cuestion que nos
surge es si es valida esta practica y el
administrador de fincas deberfa tener
por admitidos y por validos esos votos
por haberlos depositados en la mesa
con expresa identificacién de que se
va y que “deja” sus votos.

Pues bien, hay que puntualizar que
una cosa es que el comunero se au-
sente y que deje sus votos en otro
comunero, lo que constituiria un acto
expreso de representacion en el comu-
nero presente al haber comunicado al
administrador de fincas que delega sus
votos en un comunero concreto y otra
que se los deja encima de la mesa al
presidente o al administrador de fincas.
La primera cuestion que debemos plan-
tearnos es que serfa valido que el comu-
nero designara como su representante
al presidente de la comunidad, ya que
no aconsejamos a los administradores
de fincas que asuman ellos el caracter
de representantes de los comuneros,
puesto que el profesional debe saber
distinguir su funcién profesional y no
aceptar el caracter de representante de
los comuneros que no quieran acudir
a las juntas. En tal caso, lo que seria
vélido es esa representacion del co-
munero que se quiere marchar en el
presidente de la comunidad, pero no
existe una figura juridica que ampare

o cubra el acto formal del comunero
de dejar sus votos o su identificacién
personal encima de la mesa del admi-
nistrador de fincas, o del presidente de
la comunidad, si no es en la condicion
de designarle como su representante al
objeto de que vote por él.

Protocolo de
funcionamiento

Deben delimitarse las posibilidades
que pueden llevar a cabo los comu-
neros a la hora de intervenir en las
juntas, pero para que esta cuestiones
queden debidamente claras en la co-
munidad debe elaborarse el protocolo
de funcionamiento de una junta de
propietarios que siempre aconsejamos
realizar para que los comuneros se-
pan con antelacién qué pueden o no
hacer en una junta de propietarios. Y
en este caso concreto, que para que
conste su voto deben designar un
representante de forma expresa, no
dejar los votos encima de la mesa y
marcharse sin mas.
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Alquiler de
habitaciones:
precario y derecho

continda siendo un
asunto importante y recurrente. En
ocasiones incluso constituye una de
nuestras principales preocupaciones.
La compra de un piso o su arrenda-
miento suelen ser las vias utilizadas pa-
ra satisfacer la necesidad de disponer
de una casa habitable y asi colmar la
constitucional aspiracién del derecho
a una vivienda digna y adecuada. Pero
no son los Unicos caminos.

En efecto, dejando a un lado la com-
praventa de fincas, resulta que nor-
malmente se piensa que la posibilidad
de ocupar una casa ajena pasa por su
alquiler, lo que no se ajusta del todo a
la realidad. En primer término porque
a veces lo que se persigue es conseguir
tan solo el uso de una habitacién de
la casa, no de su totalidad. Ademas,

Al |

porque el modo de la ocupacién no
siempre tiene lugar a través del con-
trato de arrendamiento.

Nuevas formulas
al alquiler

La demanda de habitaciones no es
algo nuevo. Sin embargo, novedosos
habitos debidos a tendencias globali-
zadoras (desplazamientos por estudios
o trabajo, deseo de independizacion,
etc.) estan condicionando el mundo
de la vivienda, cobrando auge la solici-
tud de habitaciones. Por otra parte, la
actual coyuntura, con la crisis econd-
mica como protagonista, obliga a mu-
chas personas a buscar una habitacién
en donde fijar su domicilio. Aqui son
razones primordialmente econdmi-
cas las que mandan (precariedad en

Abogado

el empleo, desamparo familiar, paro
laboral, imposibilidad de obtener fi-
nanciacion...). Por tanto, la bisqueda
de habitaciones esta experimentando
un notable crecimiento como férmula
mas asequible y suficiente para cubrir
las necesidades de sus ocupantes.

También hay una relevante oferta de
habitaciones. Se esté avivando la ima-
ginacion de muchos propietarios, que
se inclinan por proceder a ceder el uso
de una casa por habitaciones. Se trata
de una adaptacion a las circunstancias.
Demanda y oferta segln los vaivenes
de cada momento.

Dada la demanda de habitaciones,
su oferta y las posibilidades de cesion
invitan a una reflexion: ;Sabemos
cuales son las férmulas que podemos
utilizar para ceder el uso de una ha-
bitacién? Sobre el arrendamiento no
hay duda, pero hay otros cauces que
pueden utilizarse, como el precario y
el casi desconocido derecho de habi-
tacion. Y, claro, surge la duda sobre
si es mejor alquilar la habitacion, per-
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mitir su uso en precario o acogerse al
derecho de habitacién. No hay res-
puesta Gnica. Dependera de los fac-
tores circunstanciales. Seguidamente
examinaremos alguna de las caracte-
risticas de dichas figuras juridicas, de
manera que disfrutemos de una inicial
base para una decision.

1. Arrendamiento de
habitaciones

El alquiler independiente de una
habitacion como vivienda es un au-
téntico contrato de arrendamiento
que tiene su especifica regulacién en
la Ley de Arrendamientos

mediante contrato a cambio de una
renta, pudiendo recuperarla a la fi-
nalizacién del plazo de vigencia esti-
pulado o de sus prérrogas, lo que le
permitird destinarla a un nuevo alqui-
ler o cualquier otra finalidad.

2. Precario

Cada habitacién de una casa asimis-
mo puede ser cedida por su titular en
precario. Es una alternativa al arren-
damiento.

El precario consiste en el uso y dis-
frute de la habitacién por un tercero
sin pago de renta o merced, debido a

con facilidad. Uno de ellos consiste en
el uso de habitaciones por los hijos al
amparo de la tolerancia de sus padres.

3. Derecho de habitacion

El derecho de habitacién consiste
en la facultad de ocupar en una casa
ajena las piezas necesarias para el que
tiene el derecho (habitacionista) y pa-
ra las personas de su familia. Regulado
por el Codigo Civil en su articulo 523
y siguientes, el derecho de habitacién
se da en contadas ocasiones.

Aunque pudiera considerarse similar
al precario, el derecho de habitacion
es un derecho real que para

Urbanos. Por su naturaleza | 5 extincion del derecho de habitacion sY nacimiento requiere un

el contrato implica que la
habitacion objeto del mismo
lo sera por tiempo determi-
nado y un precio cierto que
en concepto de renta habra de satis-
facer el arrendatario. Es un negocio
juridico oneroso.

Para su formalizacion las partes dis-
frutan de plena libertad, de modo que
puede concretarse verbalmente o por
escrito. Razones de prueba sobre su
condicién y de cumplimiento de obli-
gaciones (depdsito de la fianza legal,
garantias adicionales, ayudas al alqui-
ler) parecen requerir su redaccién, lo
que elimina problemas sobre su exis-
tencia, naturaleza y pactos alcanzados.

Con el arrendamiento de la ha-
bitacion el arrendador cede su uso

tinicamente se produce por las mismas

causas que el usufructo

la tolerancia del titular. Nota relevante
es, pues, el uso de la habitacion sin
que haya contraprestaciéon econémi-
ca periddica. Y también, la posibilidad
que en principio tiene el titular de la
habitacién de recuperarla en cualquier
momento.

El concepto de precario es una crea-
cion de la jurisprudencia. No tiene
un marco regulador positivo, lo que
aconseja que su utilizacién sea prece-
dida de un andlisis y estudio del tema
profesionalmente.

Ejemplos de cesién de habitacion o
de vivienda en precario se encuentran

titulo constitutivo, es decir,
un negocio privado o acto
expreso por el que el titular
de una o varias habitaciones
las cede al llamado habitacionista. Por
tanto, no basta con la mera tolerancia
del titular del inmueble como ocurre
con el precario.

Conviene mencionar que resulta
de mayor gravosidad que el precario.
De hecho su extincién Gnicamente se
produce por las mismas causas que el
usufructo (articulo 529 Cadigo Civil),
lo que en la practica puede suponer
que el titular de la habitacién no pue-
da recuperarla hasta que se produzca
la extincion del derecho del habita-
cionista, que pudiera tener lugar a su
fallecimiento.

Administracion de Fincas con mas de 20 afos de experiencia
en el sector estd interesada en la adquisicion de carteras
de comunidades en Madrid procedentes de otros
administradores por motivos de jubilacion u otros.

En caso de estar interesado(a) en esta oportunidad, por favor
contactenos en el teléfono 687 056 071

Persona de contacto: José Luis Garcia
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Plan

de Control
Tributario 2011

se publicé en el
BOE la Resolucion, de 2 de febre-
ro, de la AEAT que contiene el Plan
de Control Tributario 2011 que va a
poner en practica la agencia en este
ano. Este se articula en torno a tres
ambitos: comprobacién e investi-
gacion del fraude fiscal, control
del fraude en fase recaudatoria y
control del fraude en relacién con
los tributos cedidos.

Comprobacion
e investigacion
del fraude fiscal

Se refuerzan las actuaciones de
comprobacién e investigacion so-
bre el fraude fiscal en los sectores o
actividades donde existe una mayor

percepcion del fraude como en los
profesionales o contribuyentes con
signos externos de riqueza que no
se corresponden con lo declarado.

Abogada
Asesora fiscal del CAF de Madrid

declaracién sea demasiado bajo pa-
ra el tipo de actividad desarrollada.
Esto se desarrollara de forma con-
junta con Inspeccion de Trabajo y

Inspeccion de Trabajo y la TGSS desarrollaran
de forma conjunta actuaciones presenciales para
la deteccion de actividades no declaradas

Para ello, se realizaran actuaciones
referentes a los medios de pago, por
medio del control de flujos de efec-
tivo con billetes de valor elevados.
El Plan también contempla ac-
tuaciones para la deteccién de ac-
tividades no declaradas (economia
sumergida) y en las que el nivel de

la TGSS, con actuaciones presen-
ciales. También a estos efectos se
desarrollaran actuaciones dirigidas
a la deteccion de falsas empresas
subcontratistas o subcontratistas
que empleen trabajadores sin alta
en la Seguridad Social ni ingresos
en Hacienda.
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Asimismo, se realizaran actuacio-
nes dirigidas a identificar los traba-
jadores falsamente auténomos o
personas que no declaren ganancias
gue ademas puedan estar percibien-
do prestaciones de desempleo o de
la Seguridad Social.

Todo ello tanto a través de visitas
como por medio de intercambios de
informacién con la Seguridad Social.

Se pondra especial atencién a
los contribuyentes por médulos a
efectos de detectar la emision -y re-
cepcién- de facturas falsas asi como
la utilizacién de varios sujetos para
evitar la exclusién del régimen. Para
tal fin se realizara un plan de visitas
a contribuyentes en médulos.

Se procesara la informacién ob-
tenida a través de la declaracion
informativa sobre terminales de
tarjeta de crédito para detectar
cobros no declarados. Del mismo
modo, se intensificara el control so-
bre actuaciones de ingenieria fiscal
o planificacion fiscal abusiva, tanto
las estructuras fiduciarias, como las
practicas financieras, combatiendo
la deslocalizacién de rentas. Para
ello se utilizara la captacién de in-
formacién, como la procedente de
los convenios y acuerdos interna-
cionales, las herramientas informa-
ticas, etc.

En cuanto a las actuaciones de
control de caracter general se segui-
ra persiguiendo el fraude del IVA en
las operaciones intracomunitarias,
el control de operaciones inmobi-
liarias, con especial atencién a las
transmisiones de inmuebles para
detectar operaciones no declaradas.

pacion de la AEAT en las diferentes
fases del concurso. Y se investigara
la creacién por deudores aparen-
temente insolventes de sucesivas
sociedades que incumplen sus obli-
gaciones tributarias.

En el @mbito recaudatorio se
controlaran los delitos contra la Ha-

Se potenciara el inter-
cambio de informacion
con las Administraciones
tributarias de las comu-

El Plan refuerza la
coordinacion con las diferentes

nidades auténomas, y se ~ Administraciones tributarias de

continuara con el control
de las exenciones y be-
neficios fiscales asi como
del cumplimiento de la correcta
aplicacién de la normativa sobre
retenciones.

El Plan también establece que se
controlaran las cuentas de no resi-
dentes para averiguar si deberian
tributar en Espafa, asi como la si-
tuacion tributaria de los condenados
por delito fiscal.

Control en fase
recaudatoria

Se impulsara el control de los
deudores que incumplen sistemati-
camente sus obligaciones.

También se reforzara el control
recaudatorio en los procedimientos
concursales, reforzando la partici-

las comunidades autonomas

cienda publica y se investigaran y
potenciaran supuestos de levanta-
miento del velo, los administradores
de hecho y responsables solidarios
por ocultacién de bienes.

Control sobre
los tributos cedidos

También se refuerza la coordinacion
con las diferentes Administraciones
tributarias de las comunidades auto-
nomas, destacando la consolidacion
del Censo Unico Compartido.

En este ambito es prioritaria la
coordinacion de las actuaciones
relacionadas con operaciones inmo-
biliarias o societarias con incidencia
sobre los tributos cedidos.
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Colaboracion

Nuevos cambios en |
la TDT: da comienzo
el dividendo digital

La Television Digital Terrestre
(TDT) esta sumergida en un proceso
de cambios. S6lo han pasado once
meses desde el “Apagén Analégico”
llevado a cabo en todo el territorio
nacional y han sido varias las modi-
ficaciones que se han realizado. En el
Gltimo trimestre del afio 2010 se afia-
dieron nuevos programas de dmbito
estatal (entre ellos Marca TV, Boing o
Nitro) y empezé la emision en alta de-
finicion (TVE HD, Tele5 HD o Antena3
HD).

De acuerdo con lo establecido en
la Orden ITSC/99/2011, de 28 de
enero, desde el 1 de marzo de 2011
se esta llevando a cabo lo que se ha
denominado el dividendo digital. En
esta fecha ha comenzado la primera
fase del proceso de reordenacién de

Los canales que han
variado de frecuencia
han sido Teledeporte,
Intereconomia, Veo 7,

AXN, GOL TV y Canal +2

los canales radioeléctricos de la TDT.
Desde los propios programas de TV
se venia anunciando que a partir del
1 de marzo algunos iban a cambiar
de frecuencia de emision por lo que
para seguir viéndolos era necesaria
una resintonizacion del televisor. No
obstante, para facilitar este cambio a
los telespectadores, el Real Decreto
169/2011, de 11 de febrero, esta-

blece la posibilidad de que exista un
plazo de tres meses durante el cual
los programas involucrados podran
continuar emitiéndose tanto en la
frecuencia antigua como en la nue-
va. Los canales que han variado de
frecuencia han sido Teledeporte, In-
tereconomia, Veo 7, AXN, GOL TV y
Canal +2.

Proceso de digitalizacion
¢(Por qué se produce esta reordena-
cion de canales? ;Qué finalidad tiene?

El 3 de abril del 2010 se producia
el cese de emisiones televisivas analé-
gicas via terrestre y dabamos la bien-
venida a la TDT. Este proceso habia
comenzado en diciembre de 2004
con la aprobacién del Plan de Impul-
so de la Television Digital Terrestre
y que culminé con el Real Decreto
944/2005, de 29 de julio, que esta-
blecia las fases necesarias para el pro-
ceso de digitalizacion.

Paralelamente la Conferencia Mun-
dial de Radiocomunicaciones de 2007
(cuando el proceso de transicion en
Espafia ya estaba en marcha) destina-
ba las subbandas de frecuencias entre
790 y 862 MHz, correspondientes a
los canales radioeléctricos 61 al 69, pa-
ra el servicio de comunicaciones mévi-
les. Lo que significaba que antes del
1 de enero de 2015 estos canales,
conocidos como dividendo digital,
deberian quedar libres.

Durante los cinco afios de transicion
a la TDT en nuestro pais las emisoras
analdgicas y digitales compartieron

Por Andrés Gonzalez Torres

Especialista en Telecomunicaciones
y sistemas de seguridad

espectro radioeléctrico, en una situa-
cién que se conocié como simulcast.
Una vez que se produjo el apagdn
analégico la emisoras digitales que-
daron repartidas por toda la banda
de frecuencias de 470 a 862 MHz
(canales radioeléctricos del 21 al 69)
ocupando incluso aquellas frecuencias
que Europa habia fijado para el uso
de las comunicaciones méviles. Por lo
tanto, esto supondra trasladar la ma-
yoria de las emisiones de TDT actuales,
reajustando toda la red de emisores y
obligando a los usuarios a modificar
nuevamente la configuracion de las
instalaciones de las antenas terrestres.

El cambio obedece a una decisién
de la Uni6én Europea, afecta a todos
los paises miembros y su objetivo es
“optimizar y flexibilizar” el uso del es-
pectro y “la puesta a disposicion del
sector” de todas las frecuencias dis-
ponibles.

Liberalizacion del
dividendo digital

Las compaiiias telefonicas venian
reclamando la liberacién de dicho
dividendo para una fecha anterior
al 1 de enero de 2015, de tal forma
que Espafia no quedara rezagada en
los servicios de banda ancha mévil.
Siguiendo tales demandas, el minis-
tro de Industria anunciaba durante
la inauguracién del Mobile World
Congress de 2011, un proceso de
licitacién mixta con una duracién has-
ta 2030 para destinar dicho dividen-
do digital a la implementacién de la
cuarta generacién de comunicaciones
moviles que permitiria la banda ancha
en movilidad y una mejor cobertura
en interiores. Y ademas, que todo ello
posiblemente estuviera disponible a
finales de 2014.
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Castillo
deYeste

El castillo de Yeste, que se en-
cuentra en buen estado de conser-
vacion, restauracién y rehabilitacion,
se eleva sobre una cima de un pro-
montorio que domina en altura la
poblacién del mismo nombre, en la
provincia de Albacete.

Bajo la proteccion de la Declaracion
genérica del Decreto de 22 de abril
de 1949, y la Ley 16/1985 sobre el
Patrimonio Histérico Espaiiol, esta
fortaleza fue construida en el siglo X
por los musulmanes.

A la conquista cristiana en el siglo
XIll, Yeste pasé a ser una de las En-
comiendas de la Orden de Santiago,
para proteger esta zona fronteriza, ya
que estaba en relacién con los reinos
arabes de Valencia y Andalucia. Debi-
do a las numerosas transformaciones
sufridas entre los siglos XV y XVI ofre-
ce un aspecto sélido.

Patio de armas columnado

El Castillo de Yeste es uno de los
mas importantes de la Sierra de Se-
gura. En sus inicios fue una fortaleza
de planta rectangular con torres del
siglo XlII a la que se le afiadié un re-
cinto fortificado donde se encontra-
ba la poblacién.

Por Cristina Cebrian Gayo

El castillo alberga un museo etnologico

Presenta una Torre del Homenaje,
desde la que se divisa toda la locali-
dad, un patio de armas y una zona
palaciega con una hermosa ventana
gética. Accediendo por la puerta de
la torre del homenaje se observan los
escudos en piedra de la Orden de San-
tiago y de la familia Figueroa.

En el interior de la fortaleza destaca
el patio de armas columnado de doble
galeria. La inferior con columnas de
estilo gético tardio y la superior cons-
truida en madera, en la cual se conser-
va una bella ventana con parteluz que
presidia el salén principal del castillo.

Visitas culturales guiadas

Verano: de lunes a sabado:
12 y 17 horas. * Domingos: 12 horas.

Invierno: de lunes a sabado: 12y 18 horas.

Centro de
Interpretacion Medieval

"Vivir la Frontera", el Centro de In-
terpretacion Medieval, nos muestra un
atractivo recorrido por la historia del
medievo a través de sus tres salas: Sala
de la Encomienda, Sala mixta: musul-
mana y cristiana, y Sala de Armas.

En los antiguos calabozos se en-
cuentra un Museo Etnoldgico, que
contiene una exposicién, fruto de
donaciones particulares de vecinos
de la localidad, formada por objetos
relacionados con las labores domésti-
cas y el trabajo en el campo, con los
aperos, maquinaria, herramientas y
Gtiles propios de cada trabajo como
aperos de labranza, herramientas de
apicultura, etc.

Actualmente, el castillo es propie-
dad del Ayuntamiento de Yeste y al-
berga la Casa de la Cultura.

LA SOLUCION PARA EL ADMINISTRADOR DE FINCAS
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Agar Espafiola Ingenieros, s.l.

WW W aEaringenicros.es

EFICACIA,SERIEDAD Y BUEN PRECIO

MAS DE 10 ANOS DE EXPERIENCIA NOS AVALAN.

C/ Mercedes Arteaga n” 54, 28019 Madrid.

5.L. inscrita R.M.Madrid, tomo 13.120, Libro 0, Folio 129, inscrita en R.E.A: 12-28-0026707

Mantenimientos integrales
Limpiezas
Instalaciones electricas
Fontaneria
Pintura
Cerrajeria
Tratamientos fitosanitarios

agar@agaringenieros.es ['lf:

Jardineria
Albaiiileria
Impermeabilizaciones
Servicios auxiliares
Energia Solar
Drenajes y goteras
Mantenimientos piscinas

609715243/915607152
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Tiempo Libre

El susurro
de la caracola

Olor de
colonia

El taller de los
libros prohibidos

Maxim Huerta
Editorial Martinez Roca

Silvia Alcantara
Editorial Martinez Roca

Eduardo Roca
Editorial Martinez Roca

El conocido presentador Maxim
Huerta regresa al mundo literario con
El susurro de la caracola, una novela
irénica y dramatica a partes iguales.

La vida de Angeles Alarcén, una
mujer modesta que ocupa su tiempo
haciendo pequefios arreglos a sus
vecinas, da un giro de 360° cuando
se ve sorprendida -y prendida- por
la imagen de un actor que ilustra el
gigantesco cartel anunciador de una
pelicula. Alli aparece retratado Marcos
Caballero, el actor de moda.

Pronto Angeles desatendera todas
sus ocupaciones y seguird a Marcos
de cerca... hasta conseguir trabajar
como asistenta en su casa. Pero la
vida de Angeles esconde muchos se-
cretos...tantos como el que encierra
el final de la obra.

Olor de colonia, de la autora Sil-
via Alcantara, es una de las sorpresas
del afo. Se trata de una excepcional
novela que transcurre en una colonia
textil de la Espafia de los afios 50-60.
En este escenario pronto se sucede-
ran intrigas y amores, servidas por un
protagonismo coral con complicadas
relaciones sociales.

Un inesperado incendio en plena
noche seré el punto de arranque para
una trama de personajes coartados
por el poder omnipresente de la Igle-
sia y el Estado y las relaciones entre las
diferentes clases sociales. Las protago-
nistas, en su mayoria mujeres, viven
en sus carnes las consecuencias de
la Guerra Civil: no se ven libres en la
manifestacion de sus pasiones ni en la
busqueda de sus aspiraciones.

A la serie MR Novela Histérica
pertenece El taller de los libros prohi-
bidos, de Eduardo Roca, una obra
ambientada en Colonia, en el siglo XV.

El argumento de la novela tiene co-
mo comuin denominador la difusién
del saber. Un reducido pero selecto
grupo de sabios, reunidos en la mas
absoluta clandestinidad, quieren trans-
mitir al pueblo su saber y bagaje cultu-
ral. Y qué mejor forma de hacerlo que
a través de los libros. Sin embargo,
para llegar al pueblo tendran que en-
frentarse a las reticencias de la Iglesia y
la nobleza. Mientras que la institucién
no desea que los Evangelios lleguen
al vulgo, los nobles tampoco quieren
perder sus ancestros privilegios. Tiene
como protagonista principal a Lorenz,
un modesto orfebre.
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gasNatural

El gas natural,
valor anadido a las nuevas viviendas

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

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

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

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

Para mas informacion, llamenos al

902 212 211
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