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Nuestra experiencia nos avala
100 afios al servicio de las comunidades

iTus companeros opinan!

l-"l'anemns doprimos instalados en varias fincas, hemos dejado de tener Ilamadas-l
de los vecinos por el problema del reparto de los costes de calefaccion
y desde el primer dia los vecinos estan ahorrando mucho dinero con ello”
L Administrador de Fincas. Cal. 6422 Miguel Angel Ferndndez g &/ IMPRO .—I

I| | i
}_ “Gracias a la nueva _I
Oficina Virtual de ISTA
nos hemos ahorrado
en la administracion
muchas horas y muchas
llamadas telefonicas”

Administrador de Fincas
fa G/1PRO

1 - -

L g \

=" Liquidacion
\ —=" individualizac
-decatefpccié |

acada vecing

=

'I’TI@
IR

Editorial

Nuevos aires para tratar
de revitalizar ¢l patrimonio
inmobiliario espanol

Al cierre de la edicion de este nimero de la revista, el Gobierno anuncid,
en la rueda de prensa posterior al Consejo de Ministros, un “nuevo modelo
de politica de vivienda”. Este consiste en la aprobacién del Proyecto de Ley de
Rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana, Plan estatal de Fomento del
Alquiler de Viviendas, rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbana (2013-
2016), Proyecto de Ley de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Alquiler
de Vivienda (en tramite parlamentario), trasposicién de dos directivas europeas
sobre certificacién de eficiencia energética (que obligard a que las viviendas
que se vendan o alquiler tengan el mencionado certificado) y Ayudas del IDAE
y lineas de crédito ICO.

Como asegurd la ministra de Fomento, el objetivo del Plan Integral de Vi-
vienda y Suelo es, entre otros, “mejorar el estado de conservacion, la accesi-

bilidad, la calidad, la sostenibilidad y la eficiencia energética del parque de

aTatnTnln i Viviendas”. Su argumentario estd fundamentado en que en Esparia hay

unos 2 millones de viviendas en mal estado de conservacion, y de

los 10,7 millones de viviendas en edificios de 4 o maés plantas, 4

millones todavia no tienen ascensor, ni salva-escaleras ni rampas
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que faciliten el acceso al edificio. Ademas, el 60% de las viviendas
se construyeron sin ninguna normativa de eficiencia energética.
El Anteproyecto de Ley de Rehabilitacién prevé que cuando no
sea obligatoria la instalacién de los dispositivos que hacen mas
accesible los edificios de viviendas se facilite la decisién voluntaria
para garantizar dicha accesibilidad en las comunidades de propie-
tarios, mediante la adopcién de un acuerdo por mayoria simple.
Ademas, se facilitard la realizacién voluntaria de obras para me-
jorar el aislamiento térmico y reducir la factura energética de los
hogares aumentando la edificabilidad de las viviendas, mediante el
cerramiento de terrazas y balcones de manera uniforme, si con ello se
consigue mejorar la eficiencia energética de todo el edificio en mas del 30%.

Para la ejecuciéon de obras de aislamiento térmico (envolvente), se podran
ocupar superficies de espacios libres o de dominio publico, si técnicamente no
existiera otra opcion.

Preocupa, a priori, que el Anteproyecto de Ley de Rehabilitaciéon contempla
la modificacién de la Ley del Suelo, la Ley de Ordenacién de la Edificacion, la
Ley de Propiedad Horizontal y el Cédigo Técnico de la Edificacién.

En lo que mas afecta a nuestro colectivo, la modificacién de la Ley de Propie-
dad Horizontal en cuatro articulos, de una norma ya de por si breve, no hace
mas que confirmar nuestra demanda de una nueva Ley acorde a los tiempos y
realidades actuales.

También el Anteproyecto deroga la ITE y se sustituye por un Informe de
Evaluacién del Edificio (IEE) que sera obligatorio para edificios de bloque con
mas de 50 afios y a partir de 2019.

Por lo que respecta a la aprobacién definitiva del Certificado de Eficiencia
Energética para Edificios Existentes, tan demandado por los agentes sociales,
se trata de una buena noticia por cuanto nos permite conocer la eficiencia
energética real de un inmueble en las operaciones de compraventa y alquiler,
pero siempre y cuando se establezcan los mecanismos de control y registro
anunciados.

Nuevos aires, sin duda, para tratar de revitalizar el patrimonio inmobiliario
espafol.
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EREVENT

SECURITY SYSTLMS

Las jornadas de trabajo anuales AdminTime nacen con el objetivo
de servir como punto de encuentro de los Administradores de Fincas
del Colegio Profesional de Madrid, puesta en comin de experiencias
y lugar de formacidn en técnicas y estrategias empresariales

que proporcionen nuevas herramientas al colectivo.

Reinventarse o Morir
Il Jornada - 10 de Mayo

Cada edicién, AdminTime frata la tematica mas demandada por
los Administradores de Fincas, contando con ponentes de
contrastado prestigio y experiencia.

www.prevent.es/admintime
91 376 82 62

Mesa redonda: ;Por qué debe reinventarse el Administrador de Fincas?
- D. Salvador Diez Lloris, Presidente del Consejo General de Administradores de
Fincas de Espafia.

- O. Miguel Angel Mufioz Flores, Presidente del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid.

- Dfia. Teresa Serra Rexach, Marketing Department Head en IE Buginess School.

Crea el que cree, D. José Ballesteros de la Puerta (Coach Empresarial,
Fundador y Director de Actitud en Accidn).

Como ayudan las nuevas tecnologias a captar y fidelizar comunidades
de propietarios. D. Gerardo Aragén Rodriguez (Responsable de Marketing
Online de Prevent Secunty Sysfems, Fundador vy Responsable Ejecutivo

de Komunicae).

Qué haria un superhéroe en una crisls como esta. D. Ferando Alvarez
Gonzalez (Coach Empresarial, Fundador de Desde la Trinchera).

Comida.

Risoterapia.

Sorteo de regalos (exclusivamente participaran los colegiados que margquen
la casilla de autorizacion de datos en el boletin de inscripcidn) por cortesia de
las empresas patrocinadoras.

Concurso: El Anecdotario Seguro que recuerdas una situacion que te haya dejado huella, una junta surrealista,
una reunion disparatada,... Cuéntanosla en www.prevent.esfadmintime
E E iTus experiencias tienen premiol.

Cuantas mas experiencias nos envies mejor. Las anécdotas ganadoras serdn el
resultado de una votacién popular en la pagina web. Las 2 mas originales y divertidas
tendran premio:

- Creacién de un blog para incrementar tu presencia en Internet y entrada gratuita
a la Il Jornada AdminTime.

- Caja de vino espafiol de alta reputacion para que lo disfrutes con los tuyos

y entrada gratuita a la Il Jomada AdminTime.

VIGILANTE VIRTUAL SUBVENCIONADO

El sistema de maxima seguridad utilizado por entidades bancarias,
ahora a disposicion de las comunidades de propietarios
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Nuestro Colegio

AMIITEL presenta la GuiaTécnica del
Mantenimiento a los administradores
de fincas madrilenos

La Asociacion Madrilefia de
Instaladores e Integradores de Te-
lecomunicacion (AMIITEL) present6
el 5 de marzo la Guia Técnica del
Mantenimiento de las
Antenas de Telecomu-
nicaciéon de los Edificios
a los administradores de
fincas madrilefios. Avala-
da por la Comunidad de
Madrid, esta guia es “un
instrumento eficaz y un
documento vivo donde se
pone en valor la importan-
cia del mantenimiento de
las estructuras comunes de telecomu-
nicaciones en el edificio”, explic6 Pe-
dro Ramiro, presidente de AMIITEL,
durante la inauguracién del acto.

En la presentacion de la guia par-
ticiparon también Miguel Angel
Mufioz, presidente del Colegio Pro-
fesional de Administradores de Fincas
de Madrid; José Ramén Alvarez, jefe
del Servicio de Television y Radiodi-
fusion de la Comunidad de Madrid;
y Juan José Garcia, vicepresidente
de AMIITEL.

Segln Mufioz, este proyecto, en
el que se especifican los distintos pro-
tocolos de actuacion por parte de la
empresa instaladora y mantenedora,

De izquierda a derecha: José Ramon Alvarez,
Miguel Angel Muiioz y Pedro Ramiro.

“constituye un paso muy importante
para garantizar que los servicios pres-
tados en las comunidades sigan unas
pautas de calidad”.

Adecuacion a las
nuevas normativas

Para acercar a los administradores
de fincas el contenido técnico y nor-
mativo que contiene este documen-
to, Juan José Garcia, vicepresidente de
AMIITEL, expuso sus principales capi-
tulos, destacando en todo momento

Jornada técnica sobre las
ventajas del gas natural

El pasado 21 de febrero, el Cole-
gio Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid colaboré en un acto
que, convocado por Gas Natural Solu-
ciones, reunid, en torno a un almuer-
70, a cerca de 100 administradores
de fincas para explicarles de primera
mano las ventajas que el
uso del gas natural repor-
ta en las comunidades de
propietarios.

En esta jornada técni-
ca, cuya apertura corrié
a cargo de Miguel An-
gel Munoz, presidente
del Colegio, participaron
ademas Carlos Lopez Ji-
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meno, director general de Industria,
Energia y Minas de la Comunidad de
Madrid (DGI); Alejandro Lafarga,
director general de Madrilefia Red
de Gas; José Manuel Belda, director
general de Gas Distribucién; y Alber-
to Fariza, delegado de Gas Natural
Servicios.

Mufioz calificé esta jornada
de “oportuna” por la impor-
tancia que para los adminis-
tradores tiene conocer los
beneficios de esta fuente de
energia natural e insistir en la

Carlos Lopez Jimeno,
director de la DGI. Fotos: JB.

la necesidad de normalizar y redefinir
la prestacién del mantenimiento ante
los nuevos sistemas de telecomunica-
ciones (CCTV, eficiencia energética,
Dividendo Digital, nuevas
emisiones LPE -4G-, etc.).
Y es que, “es necesario
adecuar las actuaciones a
las nuevas normativas y es-
tandares que han surgido
en los dltimos tiempos, so-
bre todo en lo relativo a la
ICT2, empresas instalado-
ras, prevencion de riesgos
y LOPD”, sefialé.

Asimismo, Garcia aclar6 a los ad-
ministradores de fincas quién puede
hacer el mantenimiento, cémo hay
que realizarlo, qué se le puede exigir
a la empresa contratada..., para que
éstos a su vez se lo transmitan, como
agentes claves, a sus administrados,
las comunidades de propietarios.

Ramiro cerré el acto esperanzado
en que esta guia sea normalizada a
nivel nacional, puesto que “cubre una
laguna, que aunque no es obligatoria,
si lo es de facto”.

necesidad de transformar las salas de
calderas de carbén o gaséleo a otras
mas eficientes, priorizando el ahorro
energético y econémico en las comu-
nidades.

Balance del Plan Renove
Mientras que los representantes de
las empresas distribuidoras y comer-
cializadoras de gas natural destacaron
las principales ventajas de esta fuente
de energia, asi como los ahorros que
tiene su uso y los productos especi-
ficos para las comunidades de pro-
pietarios, Lépez Jimeno informé de
los resultados que el Plan Renove de
Salas de Calderas ha tenido desde su
implantacién en 2009. En concreto,
segln la DGI, han sido sustituidas mas
de 1.067 calderas con una inversién
realizada de 62.769.190 euros.

El “Paso a Paso”, todo un éxito

El pasado 18 de febrero tuvo
lugar el acto de inauguracién de
una nueva edicién del curso “Las
comunidades de propietarios paso
a paso”, dirigido a administradores
de fincas de reciente incorporacion.
Patrocinado por la empresa Alcan-
tarillado Técnico (ALC), el curso,
con una larga trayectoria entre las
actividades de formacién que el Co-
legio organiza, posibilitara que hasta
el préximo 1 de marzo 24 alumnos
adquieran los conocimientos basicos
para iniciar con éxito su actividad
profesional.

Miguel Angel Muiioz, presidente del
Colegio, en el acto de inauguracion,
acompaiiado por Carlos Zaragoza,
director general de ALC.

La inauguracién del curso corrié
a cargo del presidente del Colegio,
Miguel Angel Muiioz, que no du-
dé en calificar la formacién como

el pilar basico en el que se sustenta
el buen hacer profesional, siempre
al servicio de las comunidades de
propietarios.

También José Luis Ramirez, coordi-
nador de la Comisién de Formacién y
vicepresidente sequndo del Colegio,
acudi6 al acto de apertura para ani-
mar a los alumnos a sacar el méximo
provecho a las asignaturas impartidas.

Mufoz agradeci6 a la empresa Al-
cantarillado Técnico y, en particular
a su director general, Carlos Zara-
goza, la apuesta que ha tenido con
el plan de formacién desarrollado por
el Colegio cediendo 24 tablets como
apoyo para la ensefianza de los alum-
nos. Ademas, la empresa patrocina el
primer cuatrimestre de formacién de
la institucion.

Al finalizar el curso, y tras felicitar el

ALC ha cedido 24 presidente a los alumnos, el Colegio
ofreci6é un cocktail de despedida que

tablets COI"O_ ,ap oyo sirvié para que tanto los asistentes al
para la formacion de los  curso como los profesores intercam-
administradores biaran impresiones de una manera

mas cordial y distendida.

El Colegio, presente en la Feria Genera

La Asociacion Nacional de Empresas de Servi-
cios Energéticos (ANESE) organizé el pasado 26 de
febrero, durante la celebracion de la Feria Genera,
la jornada técnica “Presente y futuro de los servicios
energéticos”.

Con el objetivo de conocer las oportunidades y los
problemas existentes en el sector de la rehabilitacion,
ANESE invité a destacados expertos, entre ellos Salvador
Jiménez, vocal del Colegio Profesional de Administrado-
res de Fincas de Madrid.

Jiménez compartié mesa redonda con Fernando Gar-
cia, técnico de proyectos del Departamento Doméstico y
Edificios del IDAE; Alvaro Martinez, director general del
Grupo Proyecta; y José Carlos Grecia-
no, secretario general de ANERR.

Los expertos aportaron las cla-
ves que pueden hacer atractiva la
rehabilitacion energética, centran-
dose principalmente en la falta de
financiacién publica y la ausencia de
conocimiento por parte del cliente

Los ponentes coincidieron en destacar
la falta de financiacion pablica.

final, en este caso las comunidades de propietarios.
A este respecto, Salvador Jiménez manifesté que “los
administradores de fincas somos los primeros profe-
sionales interesados en el ahorro energético, y por ello
estamos trabajando como prescriptores para procurar
una mayor eficiencia energética en las comunidades”.
“Ahora bien”, continud, “la falta de liquidez y las im-
posiciones normativas que obligan a la renovacién e
inspeccién de instalaciones estan perjudicando econé-
micamente a los usuarios de viviendas”.

Para finalizar, el vocal del Colegio abogé por la crea-
cién de un fondo de liquidez para la rehabilitacién ges-
tionado directamente por las comunidades.

Administracion de Fincas 7



Nuestro Colegio

Curso sobre Juntas de Propietarios

Durante los pasados 20 y 21 de
marzo el Salén de Actos de la Mutua
Fraternidad Muprespa acogio el cur-
so que sobre juntas de propietarios
ha impartido la abogada y
asesora permanente de la
Asesoria Juridico-Técnica
del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid,
Patricia Briones.

Con una asistencia cer-
cana a 80 personas, este
curso fue inaugurado por
el presidente del Colegio,
Miguel Angel Mufoz
Flores, y Natalia Fernan-
dez Laviada, subdirectora
general de Organizacién y
Red de la Mutua Fraternidad Mupres-
pa. Compartieron mesa inaugural el
gerente del Colegio, Alfredo Ortega,
quien fue presentado por el presidente
a los colegiados asistentes, y la forma-
dora Patricia Briones.

Tras agradecer la bue-
na acogida del curso y la
plena colaboracién de la
Fraternidad Muprespa para
acoger en su Saléon de Ac-
tos el desarrollo del mismo,
Mufioz Flores quiso destacar
la importancia de una for-
macién continuada para el
reciclaje profesional de los
administradores de fincas,

Celebrado en la Mutua
Fraternidad Muprespa

De izda. a dcha.: Alfredo Ortega, Natalia Fernandez,
Miguel Angel Muiioz y Patricia Briones. Fotos: JB.

quienes “deben adecuar sus amplios
conocimientos en distintas materias al
complejo funcionamiento de las co-
munidades de propietarios”.

Por su parte, Fernandez Laviada
manifesté su satisfaccion
por recibir en “su casa” a los
administradores de fincas,
para a continuacién poner
a disposicién del Colegio sus
instalaciones para cuantos
actos organicen.

El curso sobre Juntas de
Propietarios, patrocinado

Patricia Briones en uno de los
momentos de su intervencion.

por Alcantarillado Técnico, sirvi6
para dar respuesta a los administra-
dores y colaboradores de despacho
sobre algunas de las materias que
méas problematica plan-
tean en las comunidades
de propietarios: redaccion
del acta, convocatoria de
junta (ordinaria y extraor-
dinaria), requisitos legales
que debe cumplir la emi-
si6n de un certificado de
deudas, sistema de noti-
ficaciones, asi como una
breve referencia a la Ley
Organica de Proteccion
de Datos.

Aunque todas las mate-
rias fueron ampliamente tratadas y
objeto de debate, Briones hizo es-
pecial hincapié en los requisitos for-
males para la redaccién del actay en
la posible subsanacién de los errores

Cerca de 80
administradores de
fincas y colaboradores
asistieron al Curso

producidos en su confeccién. El cur-
so se completd con un interesante
turno de preguntas por parte de los
asistentes que, sin duda alguna, enri-
quecid la imparticién del mismo.

El Colegio renueva su confianza en lbercaja

El Colegio Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid e Ibercaja han firmado la renova-
cién del acuerdo de colaboracién que mantienen

ambas entidades.

Segln este acuerdo, ratificado el pasado 14 de
marzo por el presidente del Colegio, Miguel Angel
Mufioz, y el gerente de colectivos de la direccién
territorial de de Ibercaja en Madrid, Demetrio
Montero, la entidad bancaria ofertara, a través de
canales fisicos y telematicos, determinados produc-

Pase Privado de |la obra de teatro “Deseo”

El pasado 9 de febre-
ro, 400 personas, entre

Patrocinado por Remica

El pase privado de tea-
tro, que por tercera vez

administradores de fincas
y familiares, pudieron dis-
frutar de la obra “Deseo”
en el Teatro Cofidis de
Madrid.

Patrocinada por la em-
presa de servicios ener-
géticos Remica, el pase
privado de “Deseo”, ma-
gistralmente interpretado
por Luis Merlo, Emma
Suarez, Gonzalo de Cas-
tro y Belén Lépez, que dan
vida a los personajes pro-
tagonistas, fue del agrado de gran
parte del publico. Y es que, un halo

Remica sorted un viaje a Roma
para dos personas.

La obra “Deseo” congregé a cerca de 400 personas. Fotos: JB.

de misterio, sexo y mentiras se en-
tremezclan en esta obra, dirigida por
Miguel del Arco, ganador de varios

La obra de teatro reunio
a 400 administradores
de fincas y familiares

Premios Max de las Artes Escénicas,
entre otros reconocimientos.

Los asistentes participaron del
sorteo de un viaje a Roma para dos
personas, cortesia de Remica, siendo
el afortunado el administrador Siro
Martin.

patrocina Remica, se ha
convertido en uno de los
eventos mas demanda-
dos y que mejor acogida
tienen por parte de los
administradores de fincas
madrilefios. Y es que, siem-
pre es un placer conocer
las sensaciones que trans-
miten en directo los artis-
tas. El teatro se convierte,
con independencia de de
gue guste o no la obra, en
un espacio de comunica-
cién que pone en valor las distintas
situaciones o realidades sociales.

Miguel A. Muiioz felicita a Siro
Martin, el administrador de fincas
agraciado con el viaje.

La primera Reunion de Administradores de
Fincas de Madrid celebra su 50 aniversario

El 27 de marzo de hace 50 afios tuvo lugar la primera Reunién de la Junta
Provincial de Madrid de Administradores de Fincas, el primer paso de lo que hoy

es el Colegio del mismo nombre.

Esa reunién estuvo presidida por Jaime Blanco, hoy presidente de Honor del
Colegio, y sin duda representa la conmemoraciéon de un dia importante para
la organizacién de la profesion, tanto a nivel local como nacional, ya que se
demostré la necesidad de institucionalizar la Administracién de Fincas de una

manera mas ordenada y especifica.

También participaron en aquella primera sesion Mariano Gonzalez, como te-
sorero; Benito Sanchez, en calidad de vicepresidente; Pablo Martin, Francisco
Pacheco y Ramdon Menéndez, como vocales; José Maria de Arce, cumpliendo

la funcién de asesor juridico; e Ignacio lznaloa, como secretario.

Miguel Angel Muiioz y Demetrio Montero
ratifican el Convenio. Foto: JB.

tos y servicios que puedan resultar de interés para

.. . Jaime Blanco Granda, presidente de Honor del Colegio
los administradores madrilefios.

de Administradores de Fincas de Madrid.
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El 70% de los propietarios valoran positivamente al Administrador de fincas

como mediador de la poliza de Comunidades.*

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

Mutua de Propietarios, especialista

en seguros de edificios, te ayudara a convertirte en
mediador profesional de pélizas de comunidades,
hogar e impago de alquileres,

\
>

@

Formacion continuada
Apoyo de toda nuestra
entidad.

Teléfono de solucion

de problemas referentes
a la contrataciéon y gestion

de los seguros.

= Estudio de opinidn con Presidentes de Comunidad.
Collaborabrands. Julio 2011

Especialista en el sequro de edificios

Mutua de
Propietarios

www.mutuadepropietarios.es
administradordefincas@mutuadepropietarios.es

El Consejo General

La reforma de |la LPH no ha impulsado
la introduccion del vehiculo eléctrico en

las comunidades de propietarios

El pasado 6 de febrero, Salvador Diez, presidente del Consejo General, intervino en la
mesa redonda organizada por la Agrupacion Espafiola de la Infraestructura de Recarga
del Vehiculo Eléctrico —~AEDIVE- en colaboracion con el IDAE, que reunié en Madrid a
mas de un centenar de profesionales para debatir sobre las lagunas legislativas
y técnicas del mercado del coche eléctrico en Espana.

La Ley 19/2009, de 23 de no-
viembre, de medidas de fomento y
agilizacion procesal del alquiler y de la
eficiencia energética de los edificios,
modific6 el art. 17 de la Ley de Propie-
dad Horizontal que regula el régimen
de mayorias necesarias para adoptar
los diferentes acuerdos en el seno de
una comunidad de propietarios. Esta
modificacion, para Salvador Diez,
“no ha conseguido el objetivo que se
pretendia de impulsar el desarrollo del
mercado de coches eléctricos, y por
tanto, tampoco mejoras de caracter
econdmico y medioambiental. Ha sido
una reforma que se ha realiza-
do, como tantas otras en Espa-
fia, con tan buenas intenciones %
como falta de acierto”.

El presidente del Consejo
General realiz6 un exhaustivo
analisis de cémo esta norma-
tiva podria afectar a las comu-
nidades de propietarios para la
instalacion de puntos de carga
para el coche eléctrico. La pri-
mera de las cuestiones plantea-
das es como entender la definicion de
uso privado, ya que la norma parece
excluir, de su aplicacién, cualquier
otro uso que se pueda dar al vehiculo,
por ejemplo, si el vehiculo es un ta-
xi, o un vehiculo oficial, o incluso los
coches de empresa. Muchos de estos
vehiculos se aparcan en los garajes de
las comunidades de propietarios y no
estarian afectados, teéricamente, por
este régimen especial establecido en
la Ley 19/2009. “Quizas habria sido
mas efectivo regular determinados as-
pectos técnicos o cuestiones relativas
al tamafio del punto de recarga nece-
sario y, sobre todo, dejar claro que la

modificacién no produzca problemas
de maniobrabilidad a otros usuarios
del garaje, por lo que considero que el
concepto de “uso del vehiculo” no pa-
rece ser el criterio mas acertado para
determinar que se pueda aplicar esta
norma”, explico Diez.

Su adecuacion para
plazas individuales

La norma también establece que
si se usa una sola plaza individual, no
es necesaria la autorizacién de la co-
munidad, extremo que es muy dificil
que se produzca puesto que siempre

Mas de 100 profesionales se dieron cita en esta jornada
centrada en las posibilidad del vehiculo eléctrico.

se utilizardn zonas comunes para
trasportar la energia hasta la plaza de
garaje, y ademas, no se contempla
el hecho de que numerosos aparca-
mientos no estan constituidos como
fincas independientes, sino que se
trata de locales o sétanos en régimen
de pro indiviso. Es decir, que estos
garajes ocupan una sola finca sobre
la cual los propietarios disponen de
una parte alicuota que da el derecho
de uso de un determinado espacio
que, en ocasiones, ni siquiera es un
sitio concreto, sino que esta someti-
do a sistemas periédicos de sorteo o
rotacion.

En estos supuestos, el presidente
del Consejo General aconsej6 que se
intente “extender esta regla de asimi-
lacién al Régimen de Propiedad Ho-
rizontal y confiar que esta propuesta
sea aprobada por el conjunto de los
copropietarios. Lo cierto es que en ca-
sos similares, los tribunales han venido
a aceptar la voluntad de la mayoria
de los propietarios si admiten asimi-
lar la gestion de estos condominios al
régimen de las comunidades de pro-
pietarios, aunque siempre nos puede
quedar una incertidumbre juridica”.

Salvador Diez finalizé su interven-
cién manifestando que la mejor
ayuda que pueden obtener las
comunidades de propietarios
viene de la mano de los profe-
sionales. Por un lado, técnicos
cualificados que encuentren la
s solucién adecuada para cada
caso, y, por otro, los adminis-
tradores de fincas colegiados
que sabran orientar a cada
comunidad para encontrar la
mejor forma de incorporar la
solucién que el técnico proponga y
que se adapte a sus necesidades, con-
siderando todas las particularidades de
cada caso.

Ademas de Diez, asistieron, como
representantes institucionales, Luis
Maqueda, subdirector de Transporte,
Distribucién y Calidad de Servicio de
la Direccion de Energia Eléctrica de
la Comisién Nacional de la Energia
(CNE) y Eduardo Pefia Gonzalez,
Técnico de la Red Espaiiola de Ciuda-
des por el Clima, de la Subdirecciéon
de Coordinacién Territorial de la Fe-
deracién Espafiola de Municipios y
Provincias (FEMP).
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ESTE ANO
SUS VACACIONES

*Sorteamos 2 estancias gratuitas
de 15 dias en apto. exclusivo
a pie de playa en Cee, la Coruna.

Por llamarnos: 1 participacion.
Porrecibirnos: 2 participaciones mas.
Por contratarnos: 3 participaciones mas.

Servilan

Pidanos cita ahora

21677 04 60

- confortabilidad

Propiedad Horizontal / Arrendamientos Urbanos S

Sentencia

El hecho de que otras obras hayan sido
consentidas por la comunidad obedece
a la distinta trascendencia e importancia
en la estética del edificio

Publicacién: www.sepin.es - propiedad horizontal

TS, Sala Primera, de lo Civil, 768/2012, de 12 de diciembre.
Recurso 1139/2009. Ponente: José Antonio Seijas Quintana
SP/SENT/698827

.. El segundo motivo se formula por infraccién de
los articulos 12, 13 y 14 de la LPH , en relacién con los
articulos 3 y 7, e infraccién de la doctrina contenida en las
SSTS 31 de octubre de 1990 y 5 de marzo de 1998, por
cuanto «consta acreditado que la mayoria de los propieta-
rios de la comunidad han realizado determinadas reformas,
instalaciones y obras en las fachadas de sus viviendas», sin
que tales mdltiples alteraciones de la fachada hayan sido
removidas, cuando aquellas si que producen un perjuicio
estético.

Se desestima.

El motivo se fundamenta en una discriminacién o des-
igualdad de trato que en ningin caso contradice la juris-
prudencia de esta Sala para atribuir interés casacional a
un supuesto en el que el criterio aplicable depende de las
circunstancias facticas del caso. La sentencia recurrida niega
que exista esa pretendida desigualdad de trato a que se re-
fiere la sentencia que se invoca de 31 de octubre de 1990,
dictada en un supuesto en el que las obras efectuadas no
suponian una alteracién o modificacién de la fachada del
inmueble, ya modificada por anteriores obras, y lo que se
procuraba no era mas que una igualacién de la fachada.
Lo que dice la sentencia, valorando los hechos, es que no
se ha producido esta situacion de desequilibrio que sefala
la recurrente, pues, aun reconociendo cierta permisibilidad
de la comunidad respecto de la fachada interior del edificio
que da a un patio y no a la via publica, lo cierto es que la
fachada principal no ha “sufrido alteraciones hasta el punto
de considerar indtil la pretensién de conservarla sin la alte-
racién que pretende la recurrente o que constituya abuso
de derecho el gjercicio de la accién tendente a restituir la
fachada al estado que tenia”.

La vulneracién de esta doctrina no se sustenta, por tanto,
en la existencia de un supuesto similar, porque, como ex-
pone la Audiencia Provincial, el hecho de que otras obras
hayan sido consentidas por la comunidad de propietarios,
obedece sin duda a la distinta trascendencia e importancia
de unas y otras en la estética del edificio. La interposicion
de la demanda objeto de este procedimiento persigue un
fin claro amparado por la norma, como es que no se lleven
a cabo alteraciones importantes en elementos comunes de
un inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal,
si no es con la autorizacién unanime de los copropietarios.
La actuaci6n de la demandante se funda en una justa causa
y su finalidad es legitima, por lo que no puede ser calificada
su pretensién como abusiva...”.

——
it privirn

wwwsepings SEpIn

Consultas

Horario de apagado de las luces de
las escaleras y de la entrada a la finca

Publicacion: www.sepin.es - propiedad horizontal

SP/CONS/82493

Es una cuestién de mero funcionamiento de los ser-
vicios comunes, por lo que, en principio, es suficiente el
acuerdo de la mayoria simple, aplicando el art. 17, regla
4.2, de la Ley de Propiedad Horizontal.

Si algunos propietarios consideran que apagar las luces
de entrada y de la escalera a las dos de la madruga, en
la finca de veraneo, produce inseguridad, no tienen otra
via que la impugnacién judicial, acreditando con hechos
Y, en su caso, informes de la policia de esa peligrosidad,
considerando que el éxito dependera de los antecedentes
y de la situacién de la finca.

Naturalmente, también pueden convocar otra junta, con
el quérum del art. 16.1.° de la misma LPH, para tratar de
convencer a la mayoria de que la luz se apague a otras
horas.

Apertura del espacio de debajo
de la cubierta y pago de una
cuota complementaria

Publicacion: www.sepin.es - propiedad horizontal

SP/CONS/82670

Salvo que haya acuerdos voluntarios y amistosos entre
la comunidad y los propietarios, no hay posibilidad legal
alguna para exigir el pago de un complemento de la cuota
por el hecho de que los adosados hayan abierto espacios
bajo la cubierta de sus respectivas propiedades.

En definitiva para este complemento de cuota o para
cambiar los coeficientes, hace falta unanimidad de todos
los propietarios, aunque también podria conseguirse a
través de juicio declarativo, participando en el mismo la
comunidad y todos los que se nieguen a modificar la cuota,
aplicandose al respecto los arts. 5y 17, regla 1.%, de la Ley
de Propiedad Horizontal.

Consideracion juridica
de las abstenciones

Publicacion: www.sepin.es - propiedad horizontal

SP/CONS/82879

SEPIN mantiene el criterio firme de que la abstencién
(o la negativa a votar) no permite luego impugnar judi-
cialmente, sin que después se permita cambiar el voto a
ningun propietario, pues de ser asf seria recomendable para
todos no comprometerse con el voto afirmativo o negativo.
Por otro lado, la contestacion en el plazo de 30 dias del art.
17, regla 1.7, LPH queda exclusivamente reservada para
los ausentes, como dice expresamente este precepto, y no
es vélida para los que, estando presentes, pudieron votar
negativamente y no lo hicieron.

mta,

*Pfromoclén wallda hovie e 10 de noviembre de 2013 Exclusive poro adminbfrodores de fincos. presidentes de comunidodes de wecines y gerenles de empreso.
Bases del sordeo depositodas anle nolarlo de Tomelon de Ardoz. El regale consisle &n el sofes de dos premios de 15 digs de eslancla grafiy en apto g ple de plova en bo 2ona mds exclusiva
de la coslo galiega, en Cee, Lo Comnia. Los sorfecs se reallvardn &l 15 de junko y &l 15 de noviembre de 2013 v 1e comunicord a los ganadares anles del 20 de junio y ol 20 de noviembre de
2013, Una sola lamoda darg derecho a una porticipecidn. sl accede a que e viitemos pora preseniarle nuestros servickos le dord derecho o oblener dos parficipocienes mds. v por coda
presupuesto aceplodo de wa cllentes le daremnes fres porficipockones mds (cuonios mds preupeestes oceploder mas parficlpociones ¥ mas posibiidades de consegulr el premio).
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

Al dia...

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

El Consejo de Ministros ha aprobado el Real Decreto
para trasponer a la normativa espafiola el procedimiento
bésico para la certificacién de eficiencia energética de los
edificios existentes.

La normativa, que ya existe en Espafa para los edificios
de nueva construccién desde el RD 47/2007 del 19 de
enero, establece que a partir de 1 de junio de 2013 se-
ra obligatorio poner a disposicion de los compradores o
arrendadores de edificios o de parte de los mismos (siem-
pre que los alquileres tengan una duracién superior a cua-
tro meses), un certificado de eficiencia energética.

Este certificado evaluara la eficiencia energética del in-
mueble (edificio entero o parte del mismo), otorgandole
una calificacién en una letra que variara de la A (la mas
eficiente) a la G (la menos eficiente). El documento tendra
una validez de 10 afios.

No obstante, no es necesario tener una calificacion de-
terminada en la “etiqueta energética” para vender o alqui-
lar un inmueble; es simplemente
una informacién que el potencial
inquilino o comprador tendra en
cuenta a la hora de tomar una
decision.

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- 2 CAmaras an color con lads da inframojos
- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
duro de 500 Gb. y marca de agua
= 1- 1 Monitor color TFT 187,
- Instalacidn do y Careles da PV.C.

e L p—

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIENDA **

- Legalizacion y adaptacion a la Ley Orgénica de Proteccion de datos (LOPD).

- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada segin la AEPD.

- Instalacidn, reconfiguracion o reorientacion de las camaras.

- Instalacion, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables,

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

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

#% |mporte Calculsdo para comunidades de 50 viviendas,

ASG1

Telf.: 91 811 92 68

wWww. 'ﬂ'gl lamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

Recomendaciones
de mejora

Ademas de la informaciéon ob-
jetiva sobre sus caracteristicas

Aprobado ¢l certificado energético
para alquilar o comprar mmuebles

El estudio medira la eficiencia
energética de las calderas
individuales, entre otros

' elementos. Fotos: JB.

eficiencia energética, asi como de
su correcta conservacion.

energéticas, el certificado debera
incluir recomendaciones para la
mejora de la eficiencia energética

Sociedad de Servicios Integrales

Asimismo, el érgano compe-
tente de cada Comunidad Auté-

del inmueble.
El objetivo de la medida es fo-
mentar el ahorro y la eficiencia,

NUESTROS SERVICIOS:

El certificado tendra
una validez de 10 anos

noma en materia de certificacion
energética de edificios habilitara
un registro donde se deberan de-

asi como que se pueda valorar y
comparar los edificios, con el fin de favorecer la promocién
de aquellos que tengan alta eficiencia y las inversiones en
ahorro de energia.

El propietario del edificio o de la vivienda o local sera
responsable de encargar la realizacién del certificado de

> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

positar los certificados.

Se calcula que esta normativa conllevara ahorros anua-
les de aproximadamente 32.000 tep. Suponiendo que se
realizaran actuaciones de mejora de la eficiencia energética
en un 10% de los edificios certificados y se consiguiera un
ahorro medio de un 20% con las medidas que se adopten.

> Piscinas.

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

> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

o

Comunitarios S.A.

SANIDAD AMBIENTAL Y
MEDIO AMBIENTE

Valke de Tobaling, 42 - Mave 16 - 28021 Madsid
E-mail: info@senvicinscomunitarios-sa.es

C/ Alverja 16,1°C - 28011 - Madrid
Telf.:91 463 19 48 - Email:info@asg10.com

www.asg10.com

CONTROL
DE
PLAGAS

TH.: 91 723 01 11

= Desratizacion
+ Desinsectacion
* Desinfeccion

i sin plazo de seguridad ! E@]

www.servicioscomunitarios-sa.es
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DISTRIBUIDOR
TREVCR DIGITAL+

TELECOMUNICACIONES

INSTALACION - REPARACION - MANTENIMIENTO

0O Antenas TV (TDT)

0O TV Via Satélite

0O Porteros Automaticos y Videoporteros
0 Control de Accesos en Comunidades y Garajes o D

T ECOMUNICACIgES

i

L e F

SECURIDAD [ INCEROIOS

N

=0

e
—— | neutrocolor@neutrocolor.com

ALY
ey ':__ '
150w ~ 4

C/ Sepulveda, N° 111
28011 - Madrid

BUREAL VERITAS o

SISTEMA INTEGRAL CCT\{
SIN COSTES DE INSTALACION
01 Video - Grabador de 4 canales

04 Camaras Bullet o Minidomo
D Cable, Fuente y Pequeno Material

Por solo
60€/mes

EJ divisionseguridad @neutrocolor.com

Sin costes de compra e instalacion de los equipos
Sin costes en averias o sustituciones de equipos

Suministro, Instalacion y Mantenimiento sin costes adicionales

Duracion Minima del contrato: 60 meses

Noticiario

El Salon Inmobiliario de
Madrid calienta motores

La decimoquinta ediciéon del
Salén Inmobiliario Internacional de
Madrid, SIMA 2013, se celebrara del
30 de mayo al 2 de junio en IFEMA.

Entre otras novedades, SIMA 2013
pondra en marcha un nuevo proyecto
dirigido a las ciudades (SIMACITIES),
contara con Florida como regién in-
vitada y pondra en marcha una nueva
area denominada Luxury Homes, un
espacio exclusivo concebido para em-
presas promotoras y comercializadoras
de viviendas de gama alta de primera
y segunda residencia. Asimismo, en i-
nea con la estrategia iniciada en 2012,
otro de los contenidos destacados del
certamen seré la amplia oferta de vi-
viendas en régimen de alquiler y de
alquiler con opcién a compra.

Ademas, la principal feria anual in-
mobiliaria contara con un programa
de actividades profesionales, entre

las que destacan la Conferencia In-
mobiliaria Madrid 2013, y distintas
jornadas sobre intermediacién, re-
habilitacion, el mercado residencial
de gama alta o innovacién aplicada
al sector inmobiliario, entre otros
temas.

SIMACITIES

Coincidiendo con esta edicién del
SIMA, Planner Exhibitions, la empresa
organizadora del SIMA, con la colabo-
racién del Ayuntamiento de Madrid,
de la Uni6n de Ciudades Capitales
Iberoamericanas (UCCI) y de la Fun-
dacién Metrépoli, estd impulsando
la celebracién del primer foro de
ciudades Latinoamérica — Europa,
SIMACITIES.

La vocacion de este foro es posicio-
narse Como un espacio para la pre-
sentacién de proyectos de desarrollo

urbano e inmobiliario promovidos por
gobiernos locales, empresas privadas o
entidades de colaboracién publico-pri-
vada en ciudades latinoamericanas, y
convertirse en un punto de encuentro
para analizar y debatir sobre los desa-
fios a los que se enfrentan las ciudades
de la regién y acerca de las soluciones
urbanas susceptibles de ser adoptadas.

SIMA 2013 es la primera de las dos
citas inmobiliarias que organizara
Planner Exhibitions en 2013. Del 15
al 17 de noviembre se celebrara SI-
MA Otofio.

= iroielelfe

]EO |{.-._.-‘;'|k_|_,_4il

servici
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Noticiario

Arranca ¢l Proyecto PREI: Primer Piloto
de Rehabilitacion Energética Integral

El pasado 24 de febrero, Carlos
Lopez Jimeno, director general de
Industria, Energia y Minas de la Co-
munidad de Madrid, inauguré oficial-
mente las obras del Proyecto PREI, una
iniciativa promovida por la Asociacion
Nacional de Empresas de Rehabili-
tacion y Reforma (ANERR) para re-
habilitar energéticamente y de forma
integral un edificio de viviendas de tres
plantas ubicado en Fuencarral.

El objetivo de este proyecto, en el
que participan y colaboran varias em-
presas asociadas a ANERR, es promo-
ver las actuaciones de rehabilitacién
haciendo patente los ahorros energéti-
cos obtenidos, la mejora de confort de
los residentes y el incremento del valor
patrimonial de los inmuebles.

La Asociacién se ha fijado como ob-
jetivo reducir el consumo energético
en un 80%. Para ello, se realizaran
actuaciones en todos los puntos y ele-
mentos susceptibles de mejora para la

ALCANTARILLADD

El edificio, de tres plantas, objeto de
reforma, esta ubicado en Fuencarral.

obtencién de un edificio con un con-
sumo de energia casi nulo partiendo
de un inmueble en una situacion téc-
nica muy desfavorable.

Auditoria energética

Antes del inicio de las obras, se ha
realizado una exhaustiva auditoria
energética, basada fundamentalmente
en el estudio detallado de eficiencia
energética y monitorizacion, andlisis
de los resultados y evaluacién econé-

mica y calificacién y certificaciones
obtenidas. A este respecto, el edificio
ha obtenido la peor calificacion posi-
ble, la letra “G" (etiqueta energética
similar a la de los electrodomésticos).

Como complemento a esta au-
ditoria, se ha realizado un test de
estanqueidad o hermeticidad para
determinar el nivel de permeabilidad
de la envolvente, tanto en fachada
como en azotea, asi como estudios
termograficos que han determinado
importantes focos de pérdidas ener-
géticas.

Tras esta primera fase, ya se esta
actuando sobre la envolvente en
fachada, aislamiento y carpinterias
exteriores, aplicando las técnicas y
productos mas actuales, para pasar
después a intervenir en las instalacio-
nes e incorporar los mas novedosos
sistemas dométicos y las energias re-
novables (punto de carga para vehicu-
lo eléctrico, solar térmica, etc.).

ATASCOS

htripucidn — Chommben 2019

oo Gan MNaturs

—|I gasnatural,
laenergia
al mejor precio:

avanzar con gas natural

Si vela por los intereses de sus clientes, el gas natural es la energia mas recomendable para todos.
Con gas natural, sus clientes disfrutaran de toda la comodidad en calefaccion, agua caliente y coccion,
y del maximo ahorro, porque actualmente es la energia de suministro continuo mas barata del mercado.

Cambiar a gas natural es muy sencillo. Ofrecemos un servicio completo de asesoramiento y asistencia
técnica, estando presentes en el proceso de diseno y optimizacion del proyecto energético, el montaje
v la puesta en marcha de las instalaciones y su mantenimiento.

Porque en Gas Natural Distribucion no solo suministramos energia, tambien le proporcionamos
soluciones energéticas a medida.

E-MalL: SPDSANEAMIENTD 5-'._’ 'BMAIL.COM

AT QBTG D SRaIT]ing

%

AP

gasNatural

Para mas informacion, llamenos al

902 333 457 (s

www.gasnaturaldistribucion.com ihh.} 0%

K |

par
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“A finales de ano se
habran gestionado
1.000 reformas

de instalaciones

electricas comunes”

Es director general de Industria, Energia y
Minas (DGI) de la Comunidad de Madrid
desde junio de 2000, una trayectoria
profesional no solamente avalada por los
madrilefios sino también por las empresas,
asociaciones y colegios profesionales
relacionados con su actividad. Carlos Lopez
Jimeno es, ademds, autor de mas de 100
informes profesionales sobre mineria -no

en vano, es Doctor Ingeniero de Minas- y
restauracion de terrenos, de mas de 70
articulos y coautor y autor de mas de 50 libros.

Muy implicado desde su cargo con toda la normativa
que afecta a las comunidades de propietarios, charlamos
con él sobre las Ultimas novedades legislativas en torno al
sector residencial.

Antes del 18 de septiembre de este afio, sera
obligatorio realizar una inspeccion eléctrica en
aquellas instalaciones comunes de edificios de
viviendas con potencia total instalada superior

a 100 kW y cuya legalizacion sea anterior a

septiembre de 2003, jcuantas comunidades

de propietarios pueden verse afectadas por

esta medida en la Comunidad de Madrid?

El ndmero de edificios destinados principalmente a vi-
viendas que estan afectados por la obligacién de realizar
la inspeccion periédica decenal en la Comunidad de Ma-
drid es del orden de los 25.000 edificios, sobre un parque
total de mas de 158.000 edificios de viviendas colectivos
existentes. Desde finales del pasado afio hasta mediados
del mes de marzo se realizb por esta Direccién General
una comunicacién individualizada a las comunidades de
propietarios recordandoles la obligacién de realizar la ins-
peccién y la relacién de organismos de control autorizados
que pueden efectuarla. Hemos entendido que esta comu-
nicacion, a seis meses vista de la fecha limite para realizar
la inspeccién, establece un margen suficiente para que las
comunidades de propietarios soliciten presupuestos y con-
traten la inspeccién correspondiente teniendo en cuenta
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Carlos Lépez Jimeno

Director general de Industria,
Energia y Minas de la CAM

que hay 20 organismos de control que pueden actuar en
este campo reglamentario.

A fecha de hoy, ;como estan respondiendo las
comunidades? ;Los Organismos de Control Autorizado
estan trabajando a un ritmo que posibilite que todos
los edificios estén “a punto” para la fecha seiialada?
Estamos recibiendo tanto en la administracion como a
través de los propios organismos de control numerosas
consultas, lo cual nos hace percibir que las comunidades
de propietarios estan tomando el interés necesario y son
conscientes de su responsabilidad y de la importancia de
que la inspeccién se lleve a cabo. Es aconsejable que las
comunidades de propietarios vayan adelantando las soli-
citudes de inspeccién para evitar apuros de Ultima hora y
poder disponer de varias ofertas de distintos organismos,
ya que el precio de la inspeccién es libre y que pese a la
capacidad inspectora de los organismos de control, no se
podran atender todas las peticiones en el dltimo mes.

;Cuantas comunidades ya se han beneficiado del
Plan Prien que facilita este tipo de inspecciones?

El convenio para la puesta en marcha de este plan se
firmé el pasado mes de febrero y desde esa fecha se ha
estado ultimando el programa de gestién, por lo que la
aplicacion estara a plena funcionalidad en breve. A fecha
actual hay dadas de alta 149 empresas instaladoras ad-
heridas y nos consta que ya se han cerrado numerosos

presupuestos, por lo que nuestra previsién es que a finales
de afio se hayan gestionado no menos de 1.000 reformas
de instalaciones comunes de finca, la mayor parte de las
cuales seran a través del plan.

Por lo que respecta a la normativa nacional que obliga

que todos los contadores de medidas con una potencia
contratada de hasta 15kW sean sustituidos por nuevos
equipos que permitan la discriminacion horariay la
telegestion antes del 31 de diciembre de 2018, ;se

sabe qué respuesta esta teniendo por parte de los
consumidores madrilefios estos nuevos contadores, cuya
sustitucion ya ha debido efectuarse en el 20% del parque
entre el 1 de enero de 2011 y el 31 de diciembre de 2012?
Las empresas distribuidoras estan llevando a cabo un
importante esfuerzo para realizar el despliegue de los mas
de 3.100.000 contadores de hasta 15 kW que deben ser
sustituidos en la Comunidad

Y para formar a los profesionales que apuesten por este
sector, tanto en lo relativo a la construccién arquitect6nica
como a las instalaciones energéticas, La Fundacién de la
Energia de la Comunidad de Madrid, con la colaboracién
de esta Direccion General, ha creado la Academia de Re-
habilitacion Energética (ARE), que celebrara una serie de
cursos que abordaran con profundidad y con un enfoque
practico el amplio espectro de la rehabilitacién, tanto las
medidas pasivas como las activas.

:Como estan funcionando los nuevos Planes
Renove en los que por primera la totalidad
de los fondos provienen de empresas?

En estos momentos contamos con cinco Planes Renove
con este modelo de colaboracién (de calderas individuales,
salas de calderas, de componentes industriales a gas, de
ventanas de PVC y de instalaciones eléctricas comunes
de edificios de viviendas),

de Madrid por equipos con  “Es necesario trabaiar en el desarrollo vy salvo los de calderas que

capacidad de telegestion.
Pese al importante nimero
de actuaciones ya realizadas
no ha habido incidencias

de una normativa propia para el
aprovechamiento de la geotermiaola "¢ mes de febrero, por
biomasa en el sector residencial”

comenzaron a finales del afio
pasado, el resto se iniciaron

lo que aln es pronto para

relevantes en el proceso de
intervencion en las instalaciones ni un volumen de recla-
maciones significativo. Desde nuestro punto de vista, qui-
zés el consumidor no ha tenido ocasién aln de percibir
las ventajas de disponer de este tipo de equipos, siendo
una de las més visibles e inmediatas recibir la facturacién
mensual con lecturas reales, lo que le puede resultar de
utilidad para hacer una gestién elemental de su consumo.
A medio plazo, una vez que haya finalizado el despliegue,
sin duda se generaran otro tipo de negocios y servicios
por parte de las empresas comercializadoras como son
la posibilidad de gestionar activamente la demanda o de
integrar la produccién propia de pequefios generadores en
el sistema, por ejemplo.

La rehabilitacion energética se perfila como uno

de los sectores que revitalizara la construccion

en la Comunidad de Madrid, ;hacia donde van

encaminados las acciones realizadas por la

Direccion General de Industria, Energia y Minas?

Desde esta Direccion General, los Planes Renove que

hemos puesto en marcha y en los que estamos trabajando,

estan orientados a reactivar la actividad industrial de la

regién, y en concreto la relacionada con el sector de la

edificacion, fuertemente afectado por la actual crisis eco-

ndémica, orientandolo hacia el ambito de la rehabilitacion,

que entendemos debe ser su refugio natural y que debe

adquirir una gran importancia en los préximos afios. Se

trata de inversiones en eficiencia energética, que contribu-

yen al ahorro de energia, a la reduccién de las emisiones y

a una mayor calidad de vida, que ademas permiten crear
empleo de mayor especializacion.

hacer un balance de los mis-
mos, pero a tenor de las empresas instaladoras adheridas
para su desarrollo, todo apunta a que no habré grandes
diferencias con respecto a los Planes llevados a cabo con
fondos publicos.

En todo caso, este sistema de concesion de incentivos,
que esta teniendo muy buena acogida entre los madrilefios
por la simplificacion de los tramites administrativos, que
permite el cobro de la ayuda en un corto espacio de tiem-
po, y por contar con otros beneficios evidentes, ademas
del energético, como son el incremento de la actividad
econémica, la mejora de la seguridad de las instalaciones, el
beneficio medioambiental, y por Gltimo, el cambio de men-
talidad de los ciudadanos y de los agentes econémicos.

(Por qué todavia municipios madrilefios como Méstoles se
resisten a adoptar el gas natural como combustible éptimo
para edificios piblicos y privados y en cambio tiene en
proyeccion el Méstoles District Heating para llevar la
mayor red de calor de biomasa a mas de 3.000 viviendas?

La propuesta de llevar a cabo una red de calor con gene-
radores de calor de biomasa en el municipio de Méstoles
no se debe considerar como una resistencia a adoptar el
gas natural sino como una valoracién de las alternativas
disponibles para el suministro de calor.

Se debe recordar que la Directiva relativa a la Eficiencia
Energética de los Edificios requiere que para atender la
demanda de calor de una actuacién urbanistica se evalde
la viabilidad técnica y econédmica de sistemas Disctrict Hea-
ting y la utilizacién de las fuentes de energia renovables
que estén disponibles en el entorno. Por tanto, el citado
proyecto gira en torno a dos pilares que se contemplan en

Administracion de Fincas 21

>



» la politica energética europea: la centrali-

zacién de la generacion de calor y la utili-
zaci6n de fuentes de energia renovables.

No obstante cabe esperar que el mu-
nicipio de Méstoles considere antes de
tomar una decisién una serie de aspec-
tos, como que la biomasa no produci-
da en el entorno local de la instalacién
produce mayor impacto econémico,

ha promovido la Comunidad de Madrid
en varios ayuntamientos, y a la entrada
en vigor de los nuevos CTE y el RITE, es
en la energia solar térmica de baja tem-
peratura, en la que se puede encontrar
un alto potencial de desarrollo en los
préximos afios, dada la gran demanda
de calor en los rangos de trabajo de esta
tecnologia, y en la previsible reduccion

energético y medioambiental que

de costes por las mejoras en los

otras energias suministradas por “Los nuevos Planes Renove procesos de fabricacion y los efec-
canalizacién, debido a su recogida, estan teniendo muy buena tos de las economias de escala.

produccion, trasiego y descarga
mediante vehiculos.

acogida por la simplificacion

Por otra parte, y al margen de la
energia solar fotovoltaica para la

Por tanto, se debe considerar de IOS tra'mites admi”istrativosn que sera definitiva la futura regu-

positivo que antes de realizar una
importante instalacién consumidora de energia se estén
valorando diferentes alternativas para conseguir la mejor
eficiencia energética y el menor impacto ambiental, sin
olvidar conseguir el menor coste de utilizacién posible.

iQué tipo de energia renovable tiene mayor implantacion
en los edificios residenciales de la Comunidad de Madrid?
Pues, aunque ya se ha producido un gran incremento de
superficie instalada en los Gltimos afios, debido a los incen-
tivos econémicos existentes a las ordenanzas solares que

lacién del suministro de energia
eléctrica producida en el interior de la red del consumidor
para su propio consumo, considero que es necesario traba-
jar en el desarrollo de normativa propia para el aprovecha-
miento de otros tipos de energia renovable que permitan
lograr su impulso. Este es el caso de energias como la
geotérmica o la energia procedente de la biomasa, que
estan encontrando serias dificultades para poder implan-
tarse en toda Espafia y que requieren del establecimiento
de un marco legal que permita su expansion y su desarrollo
con las debidas garantias de calidad y seguridad. m

responsabilidades profesionales

* Reglamento de Instalaciones de gas

+ Estudio de patologia de edificios
{estructuras, conductos de aire
acondicionado, legionella, etc)

SGS esla respuesta
OCA (Organismo de Control Autorizado)

Unas instalaciones sequras son |a tranquilidad para los usuarios v para el Administrador | garantia de tener a cubigrto sus

Servicios de Inspeccion Reglamentaria (0.C.A.)

* Ascensores (RAE). * |nstalaciones Eléctricas de Baja Tension (RD B42/2002),
* Calderas (RAF) * |nstalaciones Electricas de Alta Tension

* Depositos de Gasoleo (IPE) (Centros de Transformacian)

* Depdsitos de GLP (RGLP} * Revision de maguinas y equipos de trabajo (RD 1215/97),
* Proteccion contra incendias (PCl) * [nstalaciones Térmicas en edificios (RITE)

Otros Servicios

* Peritaciones, informes, evaluacion de presupuestos.
* Control de Calidad en obras, OCT
* Tramitacion de Licencias Urbanisticas en el Ayto. de Madrid.

WHEN YOU NEEDTO BE SURE SGS

Nuestros Servicios
a su alcance

913138094
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Madrilena Red de Gas explica a los administradores
las grandes ventajas del gas natural

El director general de Madrilefia Red de
Gas, Alejandro Lafarga, explico a los Admi-
nistradores de Fincas las grandes ventajas
que aporta el gas natural como energia eco-
noémica, ecologica y segura. Lafarga
participd, junto a Miguel Angel Mufioz,
presidente del Colegio Profesional de

Lopez Jimeno, director general de
Industria, Energia y Minas de la Co-
munidad de Madrid, en una jornada técnica
que reunio a cerca de 100 profesionales.
Entre las ventajas que ofrece el gas natural,
cabe destacar que se trata de |a energia fosil
mas econdmica y ecoldgica. Por su alto ren-
dimiento, el gas natural resulta mas rentable
para el ciudadano que cualquier otra fuen-

te de energia similar. La eficiencia del gas
natural desde la fuente hasta su consumo
final es de alrededor de 91%.

El gas natural es menos contaminante, ya que
presenta las menores emisiones de CO, por
unidad de energia (til. Por tratarse de un gas,
su mezcla con aire y posterior combustion es
mas facil que con otros combustibles fésiles.
La ausencia de particulas y compuestos co-

1}

Administradores de Fincas y Carlos -

rrosivos de azufre, facilitan la recuperacion
del calor residual y, por tanto, las eficacias
de su utilizacion. Las emisiones de oxidos de
nitrogeno son inferiores a las del carbén y los

“rivt RED DE GAS
productos petroliferos. Ademas de carecer
de cloro, otra de sus ventajas es que no emite
contaminantes ni produce dioxinas o furanos.
La combustion del gas natural no genera re-
siduos por lo que no es necesaria la retirada
de los mismos (cenizas, etc.).

- Madrilena

Se trata de la energia mas
economica, ecologica y segura

El gas natural es una energia segura y su
consumo resulta especialmente sencillo pa-
ra el usuario ya que su suministro se realiza
de manera continuada, a través de la tube-
ria, sin necesidad de que el usuario tenga
que preocuparse de su almacenamiento.

Mediante el contador, el cliente puede con-
trolar el uso que esta realizando. Pagara
una vez que lo haya consumido y solo por
la cantidad efectivamente empleada, lo
que supone una ventaja mas frente
a otras fuentes de energia.

Madrileiia Red de Gas
con el Plan Renove
Como compaiiia, Madrilefia Red de
Gas, primera empresa centrada exclusiva-
mente en la distribucion de gas natural, cola-
bora en el Plan Renove de Salas de Calderas
de la Comunidad de Madrid con el que ya se
han sustituido més de 1.000 calderas, el 90%
de ellas en Madrid capital.
Madrilefia Red de Gas da servicio a 41 mu-
nicipios de la Comunidad de Madridy a 5
distritos Municipales de Madrid capital.
Es la primera compafia de la Peninsula
Ibérica que opera como red de distribucion
de forma completamente independiente del
resto de negocios de la cadena de valor del
gas. Constituye el primer ejemplo de la sepa-
racion completa de redes y comercializacion
del sector energético ibérico.

Caracteristicas de las distintas energias

Almacén en depositos o botellas.

Dependencia del

Almacén en locales adecuados
Suministro

Suministro continuo,
por tuberias.

Hay que cargar las botellas.
Dependencia del repartidor.
Se puede acabar.

Es una energia econémica. Dado
el elevado rendimiento alcanzado
disminuye el consumo.

En la actualidad, para consumos
con calefaccion es mas caro
que el gas natural.

Requiere un espacio para

el depdsito o las botellas

y el almacenamiento de
botellas de reserva.

No requiere un espacio
dedicado al almacenamiento.

Los contadores son mecanismos
fiables de medicion y permiten
el control por parte del cliente.

Se paga después de
haberlo consumido.

Se paga por anticipado. Pagando
el combustible que pudiera

No emite residuos solidos. No emite residuos solidos.

Es la energia fosil
menos contaminante.
No produce humos ni malos
olores. Presenta las menores
emisiones de CO2 por unidad
de energia (til. Las politicas
Energéticas recomiendan
|a utilizacion de GN.

No produce humos ni malos
olores. Presenta un factor de
emision de C02 algo superior al
del gas natural.

quedar en la botella al devolverla.

almacenamiento del tanque.
Se puede acabar.

Fluctuaciones constantes
en el precio. Mas caro que
el gas natural.

Requiere un espacio
dedicado al almacenamiento
y en muchos casos para
elementos de bombeo.

Se paga por anticipado. Se
paga combustible que queda
en el tanque. Hay mermas en

el trasvase de combustible. No
se tiene control preciso de la
cantidad suministrada.

Olores molestos. Derrames.

Emite un 25% mas de CO;,
y el 98% mas de SO que
el gas natural. Emite particulas
solidas a la atmosfera y
genera malos olores.

continuo

Actualmente y para consumos

de calefaccion 8.000 kWh/afio

(viviendas_100m3), es un 80%
mas caro.

No requiere un espacio
dedicado al almacenamiento.

Los contadores al estar
visibles permiten el control
por parte del cliente. Se paga
después de haberlo
consumido.

No produce residuos solidos
en el punto de utilizacion pero
si en generacion.

Los sistemas de produccion
mediante centrales térmicas
convencionales (carbdn,
nucleares) tienen un elevado
impacto medioambiental.
Actualmente se estan utilizando
sistemas de produccion menos
contaminantes como la energia
edlica, las centrales térmicas de
gas natural, etc.

o silos perfectamente
impermeabilizados para prevenir
daiio del combustible (humedad)

Menor coste de combustible.
Mayor coste de inversion inicial.
Dificil prever comportamiento
cuando el consumo aumente.

Requiere un espacio dedicado
al almacenamiento.

Se paga por anticipado.

Se producen cenizas
en la combustion y polvo en
el trasiego de combustible

Se considera que es neutra en
la emision de CO; a la atmosfera
porque el que produce enla
combustion lo tom durante su
generacion. ;Qué pasara si el
ritmo de consumo es superior
al de generacion?. Ademas de
ser necesario el transporte en
camiones con |a consiguiente
emision de particulas y C02.

Nos interesa...

Los nuevos barrios de Madrid,
legales en agosto

A comienzos del pasado otofio,
el Tribunal Supremo cerraba defini-
tivamente las disputas judiciales en
torno a los nuevos desarrollos previs-
tos en el Plan General de Ordena-
cion Urbana de Madrid (PGOUM).
En una sentencia firme dictada el 28
de septiembre declaraba nulas las
actuaciones en Arroyofresno, Cam-
pamento, Valdebebas, Los Berrocales
y asi hasta 22 proyectos que en total
suman 135.000 viviendas. A dia de
hoy, Ecologistas en Accidn, organiza-
cién personada en el procedimiento,
reconoce que existe una "situacion
confusa" en relacién con el cumpli-
miento de la sentencia.

Maria Angeles Nieto, portavoz de
Ecologistas en Accién, asegura que
la organizacién desconoce si con la
revision simultdnea de los planes de
Ordenacién Urbana de 1997 y 1985,
que ha concluido la fase de informa-

TS ratificd la sentencia, desestimando
el recurso de casacién interpuesto por
el Ayuntamiento.

En 2008 la Comunidad de Madrid,
en un intento de lo que Ecologistas
en Acciéon denomina "maquillar el
problema como una cuestién formal",
quiso compensar la revocacién de
buena parte del PGOUM mediante la
incorporacién de un "complemento
de memoria" que pretendia "subsanar
la nulidad declarada por la justicia".

La sentencia de septiembre, al no
poder recurrirse, culmina un largo
periplo del PGOUM por los tribunales
mientras Ayuntamiento y Comunidad
aprobaban “cambios para justificar los
cambios” que habian convertido en
urbanizable el suelo protegido. Asi lo
apuntaba el diario EI Mundo el pasa-
do 14 de febrero, coincidiendo con el
inicio del proceso de informacién pu-
blica de la revisién del planeamiento.

hacer nada”. A partir de esta recep-
cién empezaran a contar los dos me-
ses de plazo para la ejecucién forzosa.

En medio de lo que Ecologistas
denomina "confusién" la atencién
recae sobre los titulares de suelo e in-
muebles en los ambitos de actuacién
declarados nulos por el TS. Segln la
organizacién, que atribuye un alto
valor ecoldgico a estas areas, los de-
sarrollos mas afectados serian Valdeca-
rros (48.000 viviendas), Los Berrocales
(22.235), Los Ahijones (15.400) o Los
Cerros (15.000). En este Ultimo se en-
cuentra el Gnico coscojar de Madrid y
en Campamento el mayor retamar de
la Comunidad, citan como ejemplos.

Revision del PGOUM
Cooperativistas, promotores y pro-
pietarios afectados por la sentencia
han recibido un mensaje de tranqui-
lidad por parte del Ayuntamiento de

cién publica, el Ayuntamiento
esta planteando la forma de
ejecutar la sentencia o no. El
procedimiento establece que,
una vez conocida la decisién

La solucion al problema

planteado por la sentencia del TS
llegara el proximo mes de agosto

Madrid: sus derechos y obligacio-
nes basicamente se mantienen.
Eso si, para convertir en legales
los desarrollos declarados ilega-
les habra que revisar el PGOUM

del Supremo, el consistorio de-
be comunicar al Tribunal Superior de
Justicia de Madrid (TSJM) qué medi-
das contempla para cumplir con el
mandato judicial y éste informar a
las partes.

El ejecutivo presidido por Ana Bo-
tella ha iniciado la "legalizacién"de
los desarrollos que el Supremo de-
clar6 nulos mediante la revisién de
ambos planes. Si cumplen con el
calendario previsto, el nuevo planea-
miento de Madrid y la solucién al
problema planteado por la sentencia
del Tribunal Supremo (TS) llegaran el
préximo mes de agosto.

Origenes del
conflicto urbanistico

El litigio se remonta a 1997, cuando
el nuevo PGOUM, que se basa en el
de 1985, declara urbanizable parte de
la superficie protegida del municipio.
Seis afios después el TSJM sentencié
en contra del Plan y al afio siguiente el

Ecologistas en Accién valoré6 muy
positivamente la sentencia, que decla-
ra la nulidad de los planes parciales
y de sectorizacion e invalida expresa-
mente el Plan Parcial de la primera fase
de la Operacion Campamento, tal y
como se solicitaba en el recurso pre-
sentado. "La administracién municipal
y la autondémica han tratado de eludir
el cumplimiento de la sentencia de
2007, tratando de legalizar lo que no
era legalizable, aprobando planes par-
ciales e incluso concediendo licencias
de edificacion a sabiendas de la inse-
guridad juridica que podian provocar
en los ciudadanos que han adquirido
viviendas en los sectores afectados",
sefialaba en el comunicado emitido
tras conocerse el fallo.

Desde entonces, la organizacion ve-
la por el cumplimiento de la sentencia.
Sin embargo, sefiala Maria Angeles
Nieto, hasta que las partes no reciban
la notificacién del TSJM “nadie puede

y para asegurar que el proceso
no se eternice las administraciones
tendran que agilizar los tramites y
asumir que, en el caso de viviendas
no construidas, llegaran solicitudes de
compensacién o permuta.

Sobre las que ya se han construi-
do o se estan construyendo poco
se puede hacer. Quienes esperan su
vivienda, apuntan diversos abogados
consultados por idealista.com, recibi-
ran su piso porque "la ley espafiola es
muy garantista”. En Valdebebas, con
12.500 viviendas afectadas, los pro-
pietarios del suelo han aprobado una
derrama de 30 millones de euros para
continuar gestionando el desarrollo,
ya que "a pesar de seguir siendo uno
de los objetivos mas atractivos para
inversores inmobiliarios, las actuales
circunstancias provocadas por la sen-
tencia dificultan la venta de sus activos
y, por tanto, la obtencién de recursos
para cumplir con las obligaciones ur-
banisticas".
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;Queé es lo que mas
preocupa a Soledad
Becerril, Defensora dcl
Pueblo, en materia

de vivienda?

El Defensor del Pueblo, institu-
cién que tutela los derechos funda-
mentales y las libertades piblicas de la
ciudadania, viene exponiendo desde
hace tiempo, a modo de recomen-
daciones e informes, la necesidad de
abordar los problemas que en materia
de vivienda acechan y aprietan a los
ciudadanos. Sus principales actuacio-
nes estan dirigidas a reforzar, desde
una perspectiva global, la proteccién
de aquellas personas que no pueden
hacer frente al pago de sus cuotas
hipotecarias, garantia sobre la que
descansa su mayor patrimonio, la vi-
vienda habitual.

Por Juan José Bueno

Estos y otros temas han des-
pertado el recelo social exigien-
do una pronta intervencion de
las Administraciones Publicas. Y
es que, “la vivienda preocupa
enormemente al Defensor del
Pueblo”, afirma su titular, Soledad Be-
cerril, que recibe a esta revista para
aportarnos su vision mas critica.

Proteccion de los
deudores hipotecarios

A principios de 2012 la Institucién
presentd el informe monogréafico
“Crisis Econémica y Deudores Hi-
potecarios” en el que se recogian

una serie de recomendaciones desti-
nadas a luchar contra los desahucios,
y que Soledad Becerril se encargé de
enviar al Ministerio de Economia y
Hacienda y al de Justicia para paliar
la situacién en precario de estas per-
sonas abocadas “a la pobreza y a la
exclusién social”.

Sin embargo, mientras que “algu-
nas” de estas recomendaciones “han
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sido aceptadas inmediatamente, otras
estan siendo estudiadas”, recono-
ce Becerril. Entre las peticiones que
realizd, destacan la reforma del Real
Decreto-ley 6/2012 para que tenga un
ambito mas amplio, y la propuesta de
regular un procedimiento de insolven-
cia de las personas fisicas, en las que
se establezcan plazos y prérrogas que
hagan el pago més flexible. Dias des-
pués de enviar estas recomendacio-
nes, concretamente en noviembre de
2012, Becerril valoraba positivamente
las medidas que en materia de des-
ahucios aprobaba el Gobierno y que
se encuentran recogidas en el RDL

“En nuestro informe anual se re-
cogen algunos casos concretos pero
todos nos preocupan, investigamos
todas las quejas”, afirma Soledad Be-
cerril. Las referidas al urbanismo, “han
estado motivadas por un uso no ra-
cional del suelo, solares con bloques
desocupados y urbanizaciones sin
terminar, infradotadas de servicios”.
“En muchas de estas urbanizaciones”,
prosigue Becerril, “los promotores,
una vez que venden las parcelas o
los pisos, desaparecen sin pavimentar
las calles o dejando saneamientos y
alumbrado deficiente, e incluso edifi-
cios a medio construir”. “No prever el

Dice el informe que, en noviembre
de 2011, los datos y conclusiones que
se desprendian de las quejas recibi-
das en los Gltimos afios en materia de
vivienda, asi como la divulgacién de
informes y estudios, motivaron que
la Institucién considerara convenien-
te iniciar sendas investigaciones de
oficio. “Las investigaciones buscaban
que las administraciones autonémicas
informasen sobre el nimero de vi-
viendas protegidas en sus respectivos
territorios, si habia un registro especial
de la situacion de vivienda y sobre las
medidas adoptadas para agilizar que
las personas solicitantes pudieran ocu-

27/2012, unos avances “que
van en la buena direccién, ya
que afronta el dafio mas ur-
gente”. No obstante, segin la
Defensora del Pueblo, “es una
cuestion aun sin solucionar y
que exige un analisis exhausti-

“No es de recibo que las entidades
bancarias que han desahuciado
a tantas personas se conviertan
después en morosas por no OCUParse ;s informes; no obstante,
de las cuotas comunitarias”

parlas”, expone el texto en el
capitulo dedicado a la meto-
dologia de trabajo.

Todas las Administracio-
nes autonémicas remitieron

la Institucion tuvo que pedir

vo de todos los aspectos”.

En marzo del presente afio una
sentencia del Tribunal de Justicia de la
Unién Europea (TJUE) aport6 claridad
a esta problematica y abri6 la via para
permitir la paralizacién de desahucios
de viviendas cuando las hipotecas
contengan clausulas abusivas. No hay
que olvidar que “el marco legal bésico
que regula la relacién banca/cliente
es muy complejo, por eso insistimos
tanto en la necesidad de que el cliente
comprenda lo que firma”, recomienda
Becerril.

Quejas ciudadanas
en urbanismo

El Defensor del Pueblo también
aborda, a partir de las investigaciones
motivadas por las quejas de los ciuda-
danos, aspectos importantes relacio-
nados con el urbanismo.

.
LD

adecuado abastecimiento de agua es
otro de los problemas de los desarro-
llos urbanisticos”, afiade.

Viviendas publicas vacias
Un riguroso estudio del Defen-
sor del Pueblo, que lleva por titulo
“Viviendas protegidas vacias”, ha
puesto nuevamente sobre la mesa
una situaciéon que el propio devenir
del mercado inmobiliario se ha en-
cargado de descubrir. Este informe,
realizado con datos e informaciones
proporcionadas por las consejerias
y organismos de viviendas de todas
las Comunidades Auténomas y Ceu-
ta y Melilla, desvela que de las mas
de 250.000 viviendas gestionadas
por las CCAA, aproximadamen-
te 13.500 estan vacias, y de éstas
9.752 pueden considerarse disponi-
bles por estar en buen estado.
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datos adicionales a todas las
CCAA, salvo al Pais Vasco en que “no
se considerd necesario”, y en el de la
Comunidad de Madrid “porque su
respuesta inicial llegé demasiado tarde
y el presente Informe estaba ya en fase
de redaccién y ultimandose.

Aln asi, el estudio aporta como
dato referente al nimero de vivien-
das publicas vacias existentes en la
Comunidad de Madrid un total de
1.890 explotadas por el IVIMA a no-
viembre de 2012, de las cuales 284
estan en proceso de adjudicacion,
840 en fase de reparacion y 766 ocu-
padas ilegalmente.

La mayoria de las CCAA estén
adoptando medidas para fomentar y
agilizar la ocupacién de las viviendas
protegidas, tanto de promocién pri-
vada como publica. Sin embargo, y
pese a que “sabemos que tienen cierto
control sobre ellas”, “la Comunidad
de Madrid no ha facilitado ningin da-
to sobre los registros que realiza o el
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incoados”, anade el informe.

En este estudio monogréfico se
incluyen, ademas, una serie de re-
comendaciones para “evitar las listas
de espera y cambiar los requisitos de
concesién para que un mayor nimero
de personas puedan acceder a estas
viviendas de propiedad publica”, ex-
plica la Defensora del Pueblo.

“No en vano”, segln Becerril, “las
quejas mas frecuentes son por las

moras en la devolucion de las canti-
dades a cuenta que hicieron efectivas
en su momento”.

El Defensor del Pueblo

las condiciones basicas de accesibi-
lidad”, denuncia Becerril.

Registros de entidades
financieras morosas

Sobre el proyecto de creacién de un
registro publico de cuotas impagadas
en comunidades de propietarios por
parte de los bancos, presentado por el
Consejo Andaluz de Colegios de Ad-
ministradores de Fincas, Soledad Bece-
rril dice “no tener clara” la finalidad
del mismo. “Pero en cual-

listas de espera; hay per-
sonas que necesitan una
vivienda con urgencia y
consideran que los plazos

“El Gobierno esta demorando en exceso
la aprobacion de las condiciones basicas
para recibirla son dema-  d€ accesibilidad en viviendas y edificios”

quier caso”, continda, “no
es de recibo que las entida-
des bancarias que han lan-
zado a la calle a personas

siado largos o los requi-
sitos excesivos”. Otras razones que
generan el descontento ciudadano
“son los problemas de convivencia,
sobre todo cuando hay ocupaciones
sin titulo o subarrendatarios, y de las
personas que renuncian a una VPP
porque con la crisis no pueden hacer
frente a los pagos y se quejan por de-

Desde hace tiempo, a la Institucion
también le preocupa la falta de de-
sarrollo reglamentario de las reglas
legales de accesibilidad a edificios
y viviendas. “Como resultado de las
actuaciones practicadas, se constata
que se estd demorando en exceso
la aprobacién por el Gobierno de

que no podian pagar sus
hipotecas se conviertan después en
morosas por no ocuparse de las car-
gas”. Y afiade: “Las comunidades de
propietarios deben exigir al banco
cumplir sus obligaciones utilizando los
mecanismos para lograrlo, que pue-
den llevarles incluso a obtener la pro-
piedad de la vivienda morosa”. B
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Soluciones
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Teléfono gratuito de asesoria
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900 414 000
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Financiacién a medida
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El pasado 4 de octubre, la Directiva de Eficiencia Energética fue
aprobada formalmente por el Consejo v el Parlamento de la Unidn
Europea.

Esta Directiva de Eficiencia Energética de la Unién Europea requerira
medidas obligatorias para la instalacion de calorimetros en todas las
viviendas con calefaccion central antes del 1 de Enero del 2017.
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Reglamento §
de regimen .
Interno

El articulo del nimero anterior
versaba sobre el procedimiento regu-
lado en la Ley de Propiedad Horizontal
relativo a la accién de cesacion cuan-
do se producen actividades molestas
por los propietarios u ocupantes de un
piso o local.

comunes, y dentro de los limites es-
tablecidos por la Ley y los Estatutos,
el conjunto de propietarios podra fijar
normas de régimen interior que obli-
garan también a todo titular mien-
tras no sean modificadas en la forma

Por Patricia Briones Gomez
Abogada

tenor de lo establecido en el art. 1255
del Cédigo Civil.

Aprobacion
del Reglamento

Estas normas pueden ser aprobadas
por el propietario Gnico del

Una forma de poder evitar
este tipo de situaciones con-
flictivas es aprobar una serie
de normas que permitan una
convivencia mas civilizada en
el seno de las comunidades.

El reglamento de régimen interno
no suele incluirse con el Titulo
Constitutivo ni tampoco se inscribe
en el Registro de la Propiedad

edificio o posteriormente por
los propietarios una vez cons-
tituida la comunidad.

En este Gltimo supuesto,
para su aprobaciéon debera
figurar como un punto del or-

Este tipo de normas se co-
nocen como normas de régimen in-
terior a las que hace referencia el art.
6 de la Ley de Propiedad Horizontal
que establece que “para regular los
detalles de la convivencia y la adecua-
da utilizacién de los servicios y cosas
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prevista para tomar acuerdos sobre la
administracién”.

Su existencia es potestativa para la
comunidad constituyendo una mani-
festacién del principio de autonomia
de la voluntad de los propietarios a

den del dia de la convocatoria
bien a iniciativa del presidente o de
cualquier propietario.

Al tener la consideracién de acto
de mera administracion, requerira la
adopcién de un acuerdo al respecto
por mayoria simple de los propietarios

Lider en:
Restauracion y
Rehabilitacion de Edificio

dmimisiradones oe Fi

Mano de obra cualificada.

Precios competlitivos para Comunidades y Propietarios.

Restauracion y Rehabilitacion de todo tipo de edificios,

incluidos los de Calificacion Integral.

En colaboracion con la Comunidad de Madrid para

el embellecimiento de los edificios de cualquier zona

de Madrid.

H Responsabilidad Civil.
Riesgos Laborales de Seguridad e Higiene.

Relacion de obras ejecutadas.

2P0 a8 acirio

C/ Alejandro Rodriguez, 26 + 28039 Madrid

Tel: 91 450 26 48 / 91 450 27 29 - Fax 91 311 62 11

www.nevadofachadas.com

presentes en la junta (art. 17.4 de la
LPH), acuerdo que sera vinculante pa-
ra la totalidad de los propietarios, in-
cluidos los disidentes, sin perjuicio de
su derecho a impugnar judicialmente
el acuerdo.

No obstante, puede ocurrir que, con
posterioridad, varien las circunstancias
que motivaron su aprobacion y que
sea necesario o bien anular dicha nor-
ma o modificar su contenido.

que no seran oponibles a terceros
adquirentes, las normas de régimen
interno si seran vinculantes para futu-
ros adquirentes (y ocupantes) ya que
Unicamente regulan la convivencia y
utilizacién de los servicios comunes en
el seno de la comunidad y no el ejerci-
cio de los derechos y el cumplimiento
de las obligaciones como en el caso de
los Estatutos.

Actualidad Profesional

Ejemplos de normas de régimen
interno son los siguientes:

¢ Uso de elementos o servicios co-
munes de la finca, como por ejemplo
uso de ascensor, piscina u horario de
encendido o apagado de calefaccién.

¢ Normas de convivencia: horario
de obras, recogida de basura, etc.

¢ Normas sobre facultades de los
6rganos de la comunidad.
e Normas sancionadoras

Para ello, deberan seguirse los
mismos pasos que se siguie-
ron para su aprobacion, es
decir, incluir un punto del or-
den del dia en la convocatoria
referido a la modificacion de
la norma y adoptar el acuer-

Las normas de régimen interno seran
vinculantes para futuros adquirentes
(y ocupantes) ya que tnicamente
requlan la convivencia y utilizacion

de los servicios comunes

para el caso de incumpli-
miento de las normas de ré-
gimen interno.

Este Gltimo punto es de
especial controversia ya que
la doctrina no se muestra
unanime a la hora de con-

do por el mismo quérum que
fue necesario para su aprobacion, es
decir, mayoria simple.

Cuando no se cumple con el requisi-
to de la doble mayoria para aprobar el
acuerdo, puede acudirse a la via regu-
lada en el art.17.4 de la LPH para que
el juez resuelva a través de un juicio
de equidad.

El reglamento de régimen interno
no suele incluirse con el Titulo ni tam-
poco se inscribe en el Registro de la
Propiedad puesto que la legislacion
hipotecaria no prevé su inscripcion.

No obstante, a pesar de la falta de
inscripcién y a diferencia de lo que
ocurre con los Estatutos no inscritos

Por ello, es aconsejable que cuando
hay un cambio de titularidad se in-
forme al nuevo propietario de dichas
normas.

Contenido de las normas

En cuanto a su contenido, es im-
portante delimitar su materia y dife-
renciarla de la propia de los Estatutos
que como se ha dicho anteriormente
estos Ultimos regulan el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de las
obligaciones.

Ademas, al ser de rango inferior, no
podra contradecir lo establecido ni en
la LPH ni en los Estatutos de la finca.

siderar vélida la imposicién
de una sancién por parte de la co-
munidad cuando un comunero in-
cumple una de estas normas lo que
lleva a cuestionarse nuevamente si
la comunidad tiene o no potestad
sancionadora.

En el caso de que el incumplimien-
to de una norma de régimen interno
tenga como consecuencia directa ac-
tividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas, podra acudirse a
la via regulada en el art. 7.2 de LPH
entablando contra el propietario u
ocupante infractor una accién de ce-
sacion a través de un procedimiento
ordinario.

TECMI

Telfs: 913 864 599 - 913 861 023
913 167 380 - 913 768 696
(10 conales de comunicocion o su sarvicio)
Fox: 913 863 968
Web: www.tecnisat.com u
www. tewnisat.es
k_E.m“: teisot@ecnisot.com

FERMAX

TELECOMUNICACIONES, S.L.

Hispahm i

PORTEROS ¥ VIDEQ PORTERDS SERVICIO TECHICO OFICIAL

s 4 @

) =3

EMPRESA HOMOLOGADA N.* 1480
. § _ » REDES INTEGRADAS DE FIBRA OPTICA
¢/ Sarria, 50 {Locales 3y 4) ;'!‘; Y g® » PORTEROS AUTOMATICOS E INTERCOMUNICACION
28029 MADRID ASTRA " gy * MEGAFONIA ¥ SONORIZACION

= (ONTROL DE ACCESDS Y CIRCUITO CERRADO DE TV
* CONTRATACION, DISTRIBUCION E INSTALACION OFICIAL

€ Lo BOeTRRy:
tarfadlre

INSTALACION « REPARACION « MANTENIMIENTO

» ANTENAS PARABOLICAS INDIVIDUALES ¥ COLECTIVAS
» TELEDISTRIBUCION, TV DIGITAL TERRESTRE Y SATELITE

© TV INTERACTIVA, DOMOTICA E INTERNET POR SATELITE
TEGUI » INSTALADOR: DISTRIBUIDOR OFICIAL TEGUI-LEGRAND, Parteras y Videoporteras

CALIDAD Y SERVICIO INTEGRAL AL CLIENTE CERTIFICADOS

oTv

X TEGUI

ALCAD

Administracion de Fincas 31




Informacion Técnica

El ahorro
y la eficiencia
energeética,

protagonistas necesarios

El pasado mes de marzo se cele-
braba el Dia Mundial de la Eficiencia
Energética, un dia para concienciar,
para recordar la importancia de aho-
rrar energia y ser mas eficientes en
su consumo, porque la energia mas
limpia y econémica es aquella que no
se consume.

Diversos medios han hablado de
una moda “eco” o sostenible en las
empresas, en los hogares... pero el
ahorro energético no es una tenden-
cia, actualmente ya es una obligacién
que compartimos todos y, mas alla,
una necesidad.

Una necesidad que, sin embargo,
parece olvidada, algo secundario en
las prioridades de un pais que,

Por este motivo, cuando hablamos
de ahorrar, la energia se sitda en el
plano principal, siendo un campo en
el que reducir costes estd al alcance de
todos. Es una partida en la que resulta
sencillo minimizar gastos, pero con
el problema de que, si se actia con
desconocimiento, implica una notable
pérdida de confort de los usuarios. En
la mayor parte de los casos, se pue-
den conseguir los mismos ahorros o
superiores, no sélo sin que el cliente
vea afectado su bienestar, sino muy
posiblemente mejorandolo.

La Unién Europea esta apostando
por un modelo energético que im-
plique cada vez menos dependencia

Por José Porras Aguilera
Ingeniero Industrial

energéticos siguen colaborando para
que esto no repercuta en los clientes,
manteniendo las condiciones necesa-
rias para la accesibilidad a medidas de
ahorro y eficiencia energética.

Proyecto Spahousec

Segln el informe del Proyecto
Spahousec (IDAE) respecto al consu-
mo medio de un hogar espafiol, en
términos de energia final, el consumo
de combustibles es casi el doble (1,8
veces) que el consumo eléctrico. Por
ello, la sola transformacion de una sala
de calderas supone unos ahorros no-
tables en calefacciéon y agua caliente
sanitaria. Pero mas alla, el usuario de-
be conocer que existen otras medidas
complementarias para mejorar la efi-
ciencia energética de sus instalaciones
y, por tanto, ahorrar.

Las nuevas tecnologias conllevan
ventajas y oportunidades, sélo hay
que saber aprovecharlas. Con un
correcto asesoramiento, economizar
en el consumo de energia estd al

curiosamente, tiene una depen-
dencia energética del 75%, con
el enorme coste econémico que
ello conlleva: mas de 60.000 mi-
llones de euros en importaciones

Un hogar medio puede llegar
a malgastar 600 euros al afio
en energia, segun la Agencia

Andaluza de la Energia

alcance de todos. Debemos pensar
no sélo en no malgastar la energia,
sino también en aprovechar mejor
la que consumimos. El aliciente:
pagar menos.

de petréleo y gas en 2012, equi-
valente a, aproximadamente, un 6%
del PIB.

Pero si nos centramos en lo mas
cercano, el ahorro y la eficiencia ener-
gética repercuten directamente en los
bolsillos de los ciudadanos, en los de
nuestros clientes.

Dependencia energética

La crisis esta llevando a los usua-
rios (familias, empresas...) a buscar
la forma de reducir costes, partidas
y gastos habituales donde se pueda
ahorrar. Espafia es el pais europeo
donde mas se ha encarecido la luz
en los dltimos afos, entre 2000 y
2011 el precio practicamente se ha
duplicado. Mientras tanto, segin la
Agencia Andaluza de la Energia un
hogar medio puede llegar a malgas-
tar 600 euros al afio en energia, cifra
muy a tener en cuenta.
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de los combustibles fésiles y en el
que el ciudadano sea el protago-
nista, tratando de allanar el camino
hacia la generacién distribuida y el
autoconsumo. Mientras, la politica
energética espafiola no termina de
definirse, con cambios a golpe de
decreto que en nada benefician al
usuario final y que tampoco solu-
cionan un déficit cercano a 30.000
millones de euros.

En este contexto, el sector residen-
cial es clave. Segun el IDAE (Instituto
para la Diversificacién y el Ahorro de
Energia) este sector representa el 17%
del consumo de energia final total en
Espafia, y el 25% de energia eléctrica,
siguiendo una tendencia alcista.

Mientras algunos planes renove es-
tan perdiendo fondos publicos a cau-
sa de la situacion econémica actual,
fabricantes y empresas de servicios

Seglin ANESE (Asociacion Na-
cional de Empresas de Servicios Ener-
géticos), en Espafia existen 400.000
edificios susceptibles de mejorar su
eficiencia energética. Si nos fijamos
en la antigiedad y, por tanto, las con-
diciones en que se construyeron, el
Colegio de Arquitectos de Madrid cifra
en 13 millones las viviendas con mas
de 30 afos. El potencial de ahorro y
sus beneficios quedan en evidencia
con estas cifras.

Cambiar los habitos de consumo,
dirigirlos hacia un comportamiento
sostenible, mas responsable y efi-
ciente a largo plazo es esencial, para
la economia, para la sociedad y para
el medio ambiente. Lograrlo tiene
su base en educar y concienciar a la
sociedad, algo en lo que administra-
dores de fincas y empresas de servi-
cios energéticos deben jugar un papel
fundamental.
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Cerramiento
legal de
terrazas

El cerramiento de terrazas con
mamparas acristaladas constituye des-
de hace décadas una practica habitual
en el municipio de Madrid. La prolife-
racion de estas actuaciones hace que
sean consideradas por los ciudadanos
como una solucién normal y vélida
para ganar superficie Gtil en sus vivien-
das. Sin embargo, estos cerramientos
constituyen una infraccién urbanistica
que, realizados de forma
anarquica e indiscriminada,
suponen una degradacién
estética de las fachadas ma-
drilefias y un notable afea-
miento del paisaje urbano.

Los edificios construidos
en la segunda mitad del si-
glo XX con grandes terrazas
tenian una gran expresivi-
dad y belleza plastica en sus
fachadas gracias a los juegos
de sombras originados por
los forjados volados de las
terrazas o por los entran-
tes y salientes de las fachadas para
crear zonas semiabiertas de estancia
y descanso. Estos edificios han ido
perdiendo la armonia de sus fachadas
por el cerramiento individualizado de

REHABILITACIONES

t GDCASAN, S

El Ayuntamiento sceplard un
proyecto conjunio como salucidn
contra bos ceramientos andrquicos
de terrazas (€]

terrazas con soluciones heterogéneas
y variopintas, que se han convertido
en un muestrario de carpinterias de di-
ferentes materiales, colores y disefios,
carentes de coherencia o uniformidad.

Normativa urbanistica

El Plan General de Ordenacién Urba-
na de Madrid (PGOUM) del afio 1997
trat6 de poner fin a esta decadencia

51 Superlicie conitng
52 Superficie cons

Por Carlos Olivé
Arquitecto

de miradores (cajones acristalados
adosados a la fachada, generalmente
anexos al salon, con unas dimensiones
préximas alos 1,5 por 0,75 metros en
planta, y que recorren verticalmente
las fachadas). La nueva normativa ur-
banistica conseguia asi unas fachadas
mads compactas -evitando la aparicién
de terrazas susceptibles de acristalar
por cada usuario- pero imponia para
los miradores unas limitaciones esté-
ticas, dimensionales y constructivas
muy limitadas (el publico opina que
todas las fachadas de los nuevos edifi-
cios parecen iguales) que los convier-
ten en elementos de dudosa utilidad

g e donde no se suele ver un
Cuestidn de interpretachin

Las exigencias para la obiencidn de la licencia pueden variar seqin el cierio de
Interpretacian de los téenicos municipales

aprovechamiento més alla
de la colocacién de un par
de macetas o una bicicleta
estética...

Criterio “riguroso”
Ademas del proyecto conjunto, &

edificabilidad admisible

estética mediante dos instrumentos.
El primero de ellos fue penalizar sutil-
mente la construccion de terrazas en
los nuevos edificios que se fueran a
construir, favoreciendo la construccion

Ayuntamiens poede exigin que la supericie
construida resultante (52) no supere |a

Los miradores proliferaron
en el parque de viviendas
nuevas porque la normativa
urbanistica imponia condi-
ciones que invitaban a pres-
cindir de las terrazas en los
proyectos de nueva planta
mientras potenciaban la
proliferacién de estos mira-
dores. Un metro cuadrado
de mirador no computa a efectos de
edificabilidad; es una superficie extra
que se le permite construir al promo-
tor y venderla a precio de vivienda,
mientras que 1 m2 de terraza puede

52

Especialistas en rehabilitacion de
EDIFICIOS, FACHADAS Y CUBIERTAS
www.ocasan.com = e.mail: comercial@ocasan.com

Telf.:917.518.158

I.T.E. de Edificios, revocos tradicionales de cal, monocapas.
Fachadas ventiladas, muros cortina, patios, escaleras.
Aislamiento térmico, limpieza e hidrofugacion
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Tejados ceramicos (teja curva, mixta y plana).
Paneles metalicos tipo sandwich, aleros, limas, canalones.
Impermeabilidad asfaltica, sistema liquido de caucho, poliuretano...

Cemar terrazas de forma legal

jPueden los propsetarics de un inmueble solicitar loencia para cenrar ks teiazas (A) de s

edificio?

suponer perder 1 m2 habita-
ble, que deja de venderse a
precio de vivienda. De este
modo el Ayuntamiento fue
consiguiendo que los nuevos
edificios nacieran con unas
fachadas compactas carentes
de huecos susceptibles de ser
cerrados de forma anarquica
y aleatoria por los inquilinos a
lo largo de la vida del edificio.

Una vez eliminado el riesgo
de heterogeneidad y mezco-
lanza en el cerramiento de terrazas
en edificios nuevos -que ya nacian
con miradores en lugar de terrazas-
el otro frente abierto que tenia el
Ayuntamiento era cémo combatir
la anarquia en el cerramiento de te-
rrazas en edificios ya existentes. Para
ello, el PGOUM dispuso un segundo
instrumento: el art. 6.10.6 sobre
“Modificaciones en fachada”. El
Plan General, consciente de la dificul-
tad de luchar contra el habito de ce-
rrar terrazas, permite mediante este

El brticuls 61052 del PGOUM permite cerrar las temaras del edificio [B) & existe un
proyecto unitario y conjunia

articulo la posibilidad de acristalarlas,
siempre que sea bajo unos criterios
de uniformidad y coherencia:

“(...) En edificios no catalogados se
podra autorizar el acristalamiento de
terrazas existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del
conjunto de la fachada, que debera
presentar la comunidad o el propie-
tario del edificio (...) En ningdn caso
podran cerrarse zonas de terrazas
gue no estén actualmente cubiertas.
El acristalamiento serd siempre con

superficies verticales (...) En
edificios en que se hubieran
realizado cerramientos anar-
quicos de terrazas, el Ayun-
tamiento podra requerir para
la adecuacién de las mismas
al objeto de ajustarlas a una
solucién de proyecto unita-
rio...”.

Por lo tanto, es posible ce-
rrar terrazas “de forma legal”
contando con la aprobacién
municipal mediante la pre-
sentacion de un proyecto conjunto
por parte de la comunidad de pro-
pietarios que garantice un resultado
unitario y homogéneo de la fachada,
si bien una aplicacién estricta de las
Ordenanzas por parte del técnico
que vaya a otorgar la licencia de
obras podria llevarle a pedir que la
comunidad justificase que las super-
ficies construidas ganadas por las
viviendas al incorporar la terraza no
superen la edificabilidad admitida
para el edificio.

TeELECOLVER

INSTALACION Y MANTENIMIENTO INTEGRAL EN COMUNIDADES

+ Television TDT y satéite
+ Portero / Videoporiero
+ Red telefonica comunitaria

+ Seqguridad Anfi Intrusidn
+ Control de Accasos

+ Camaras de vigilancia CCTV

+ Barreras y puertas motorizadas
+ Proteccidn Conlra Incendios PCI

- A

Dliciones, .
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PROLINE

La forma inteligente de renovar tuberias

o Ahorro

o Comodidad
© Rapidez
© Limpieza

o Calidad

Con el método Proline
creamos tuberias nuevas
extremadamante
duraderas utilizando
las antiguas como
molde.

ROLINE

La forma infeligenfe de renovar tuberias

Muestro métode consiste en crear nuevos
conductos dentro de los viejos, utilizando
éstos como molde. Es un sistema

rapido, con un impacto minimo
en las viviendas, y ademas su
coste es mucho menor que el

sistema tradicional de albaofi-
leria y fontaneria.

Mueva tuberio dentro de

[uberia de desagie

Desmontamos los inodoros y registros
necesarios de la toda lo viviendo.

A través de los diferentes desagiies,
inodoros, efc., limpiamos las tuberias
con agua y una herramienta rotativa,

los clientes pueden permanecer en la
vivienda mientras dure el frabajo. Mi
siquiera es necesario mover o tapar los muebles para evitar que se
ensucien.

Se realiza una inspeccion minuciosa de todas las
canalizaciones mediante una camara. Todas las
anomalias son regisrrudﬂs W los puntas criticos
anotados. Si hay alguna zona de tuberia excesi-
vamente danada, también disponemos de
nuestra propia técnica de reparacién previa a
la aplicacién del método Proline.

Medionte una herramienta
patentada, se proyecta el polimero

que formaréd la nuveva tuberia, Se

aplican varias capas, con un liempo de

g 4 ’ secado de una hora entre ellas. Al final,

] se habra formado una nueva tuberia de

unos 3-5 mm de espesor, dentro de la
antigua.

10 Aios de GARANTIA
15 Anos de EXPERIENCIA
50 Anos de DURABILIDAD
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InformacionTécnica

El mantenimiento
del edificio

Es dificil conseguir que en una
comunidad de propietarios se apruebe
la ejecucién de partidas destinadas al
mantenimiento del inmueble. En el
mejor de los casos, se puede conseguir
la ejecucion de obras de conservacién
y mantenimiento en zonas comunes
de paso y acceso, espacios que por
su representatividad y uso requieren
de un buen aspecto y conservacion.
Pero hay muchos otros elementos
que es necesario mantener en la finca,
los cuales no son facilmente visibles,
pasando totalmente inadvertidos a
la vista de los propietarios. S6lo son
conscientes de su existencia cuando,
debido a la falta de mantenimiento,

superior a 25.000 habitantes, deberan
ser objeto de una inspeccién, salvo
que las Comunidades Auténomas fijen
otros estandares poblacionales o de
antigiiedad del inmueble.

El Ayuntamiento de Madrid derogd
la Ordenanza de 1999, aprobando
posteriormente una nueva Ordenan-
za de Conservacion, Rehabilitacion
y estado Ruinoso de las Edificacio-
nes de 22 de diciembre de 2011. El
objetivo de esta Ordenanza es similar
al de la Ordenanza anterior, regu-
lando los deberes de conservacion
y rehabilitacién de los propietarios
de terrenos, edificios y construccio-
nes, para mantenerlos en estado de

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor de
Arquitectura del CAF de Madrid

Urbanismo y Transporte, por la que
se aprueba el Modelo del Libro del
Edificio, establece las caracteristicas
fisicas del mismo, y su contenido. Asi,
en la parte 2 del Libro se incluiran
las normas e instrucciones de uso,
conservacion y mantenimiento, tanto
del conjunto del edificio, como de
cada una de las unidades de ocupa-
cion, estableciéndose las normas e
instrucciones de conservacién y man-
tenimiento, asi como el registro de
las operaciones realizadas de mante-
nimiento y reparacion.

En estos casos, es importante el
cumplimiento de los preceptos ex-
puestos en el mismo, dado que de

se generan reparaciones de
gran envergadura, con costos
muy elevados, y en algunos
casos, hasta con desalojos
de las viviendas afectadas.

En el Libro del Edificio se establecen
las normas e instrucciones de
conservacion y mantenimiento

no ser asi, en caso de recla-
macion a la constructora o a
la direccién facultativa, su in-
cumplimiento puede utilizarse
en contra de la propiedad.

El mantenimiento y conser-
vacion de estos elementos supone la
prolongaci6n de la vida de los mismos
€ON unos Costos muy escasos.

En el caso de las instalaciones exis-
tentes en el inmueble, y debido a su
reglamentacion, las inspecciones estan
perfectamente regladas en las diversas
normativas que afectan a cada una de
ellas. Sin embargo, en el caso de la
obra civil (el edificio propiamente di-
cho), el concepto de conservacién no
se encuentra reglado. Y aunque la ley
obliga a que los propietarios manten-
gan el inmueble, no existe una norma-
tiva que establezca la periodicidad de
revisiones e inspecciones a realizar en
cada uno de sus elementos.

En el Real Decreto Ley 8/2011, de
1 de julio, de Medidas de Apoyo a
los Deudores Hipotecarios, ya se ha-
bla de la realizacién de las actuaciones
de rehabilitacion. En esta norma se es-
tablece que todos los edificios con una
antigtiedad superior a 50 afios ubica-
dos en municipios con una poblacién

seguridad, salubridad, accesibilidad,
ornato publico y decoro, a fin de
preservar o recuperar en todo mo-
mento las condiciones requeridas
para la habitabilidad o el uso efecti-
vo. Esta Ordenanza establece que las
inspecciones deben realizarse a partir
de que el edificio haya cumplido 30
afos, y posteriormente cada 10 afios.
Pero debemos tener en cuenta que
hay labores de mantenimiento que
no pueden realizarse cada 10 afios,
ya que su periodicidad debe ser
anual o incluso inferior.

Libro del Edificio

En los edificios construidos después
del afio 2000, segln consta en el art.
7 de la Ley de Ordenacion de la
Edificacion, se establece que “toda
la documentacién que constituye el
Libro del Edificio sera entregada a los
usuarios finales del edificio”.

La Orden de 17 de mayo de 2000,
de la Consejeria de Obras Publicas,

Los edificios anteriores a
esta Ley pueden generar un Libro
del Edificio, recabando toda la in-
formacién existente del inmueble, y
cumplimentando el mismo desde el
momento de su realizacion. De esta
forma, se generara un registro de las
operaciones de mantenimiento reali-
zadas.

Por todo ello, es importante gene-
rar la conciencia del mantenimiento
y la conservacién de los inmuebles.
A la vista de los trabajos a realizar du-
rante un ejercicio, es importante la
inclusion en los presupuestos anuales
de una partida econémica que per-
mita la ejecuciéon de los mismos. El
administrador debe incorporar esta
partida, la cual sera aprobada o re-
chazada por la comunidad de propie-
tarios, pero quedara constancia del
conocimiento de la misma, asi como
de la voluntad de su cumplimiento
por parte del administrador ante po-
sibles siniestros por negligencia que
pudieran ocurrir.
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Informacion Técnica

Como solucionar
los problemas de
asentamiento en un

edificio residencial

Los edificios de viviendas pue-
den sufrir problemas de asentamien-
to no deseados debido a miiltiples
causas. Las mas habituales son erro-
res de cimentacion (dimensiones,
tipologia o profundidad de apoyo
incorrectamente calculados o eje-
cutados), terrenos problematicos
(colapsables o expansivos) sobre los
que no se han tomado las medidas
adecuadas, dafos del terreno por
circulacion de agua o movimientos
de ladera, y afeccion de obras ad-
yacentes sobre el edificio.

En la mayoria de los casos los efec-
tos, a grosso modo, son los mismos:
asientos diferenciales que provocan

rupturas en la cimentacién y/o en
la estructura, aparicién de fisuras o
grietas en muros, tabiques o techos,
hundimiento de soleras, ruptura
de arquetas y canalizaciones que
agravan el problema, separacién de
juntas de dilatacién o de materiales
distintos, etc.

Soluciones novedosas

Estos problemas se pueden solucio-
nar con una baja invasividad a través
de varias técnicas novedosas.

* La hinca de micropilotes permi-
te recalzar la cimentacién superficial,
mediante una nueva cimentacion
profunda que se une a la existente.

Por Jorge Garrido

Geodlogo

De este modo se consigue la trans-
misién de una parte importante del
peso del edificio en un estrato de
terreno mas profundo, con mejores
caracteristicas resistentes, buscan-
do la anulacién de los asientos. La
cimentacion existente, al transmitir
el edificio menos carga, funciona en
adelante de forma correcta.

e Las inyecciones de resina ex-
pansiva poliuretanica permiten re-
forzar y consolidar el terreno sobre el
que apoyan las cimentaciones y las
soleras. Con la inyeccion se rellenan
los huecos creados en el terreno por
la circulacién de agua o por defectos
del mismo, se mejora la capacidad
resistente del terreno (actuando la
resina como un cemento que con-
glomera el terreno), permitiendo la
elevacién y renivelacion de estructu-
ras hundidas.

e Técnica mixta: también se pue-
den combinar estas dos técnicas an-
teriores, para obtener los objetivos de

En el mercado encontraras tantas

polizas como colores...

[+ £]

nuestros expertos en Seguros de Comunidades de Propietarios
las compara y asesora a los Administradores de Fincas del CAF Madrid desde 1997

www,josilva.com

ambas en una intervencién que
aporta una mayor seguridad.

Para poder resolver estos pro-
blemas de la forma mas satisfac-
toria lo correcto es contar con
informacion sobre el edificio,
especialmente sobre la cimen-
tacion, informacion del terreno
(un estudio geotécnico, por
ejemplo) y la historia y descrip-
cion de la patologia.

Recalce mediante
micropilotes de acero
En un bloque de viviendas
situado en Elda (Alicante) se ha
realizado un recalce con micro-
pilotes de acero hincados en el
terreno. El edificio, de 9 alturas sobre
rasante, con 10 afios de antigliedad,
presentaba una separacién con res-
pecto al edificio colindante. La ci-
mentacion del edificio es una

maximo de 22 m bajo el plano
de apoyo de la cimentacién. Ca-
da uno de los micropilotes tiene

Bloque de viviendas ubicado en Elda (Alicante),
que mediante un recalce con micropilates ha

resuelto su problema de separacion.

chada opuesta a la medianera. Esto
provoca la separacién de la junta de
dilatacién con el edificio adyacente,
de forma creciente hacia arriba.

una capacidad portante de 15 t,
con una capacidad del conjunto
de 1.410 t.

La intervencion resuelve el
problema del asiento diferencial
(vuelco) de la losa de cimenta-
cién, que afecta al edificio. Los
micropilotes transmiten la ma-
yor parte de la carga del edifi-
cio a los estratos profundos del
terreno, que presentan mejor
capacidad resistente, distribu-
yéndose tanto en el apoyo de
la punta del micropilote, como
en la friccién lateral del mismo a
lo largo del terreno por el que se ha
hincado. El resto de la carga queda
distribuida por la losa de cimen-
tacion, sobre el terreno deficiente
inicial.

losa de hormigén armado, de
la que parte la estructura de
porticos de hormigon.

El problema proviene del
terreno que carece de sufi-

La hinca de micropilotes permite
recalzar la cimentacion superficial 2" ©n Una maquinaria espe-
mediante una nueva mas profunda

que se une a la existente

Estos micropilotes se ejecu-

cial, completamente adaptada
al trabajo en el interior de edi-
ficios y viviendas, dado su ta-

ciente capacidad portante
en la profundidad de apoyo de la
cimentacion. El terreno ha ido com-
pactando progresivamente por las
cargas del edificio, con un asiento
diferencial de mas de 3 cm en la fa-

La intervencién ha consistido en
la hinca de 94 micropilotes de ace-
ro, de 62 mm de diametro exterior.
Los micropilotes se han empotrado
a una profundidad variable, con un

mafio reducido. Esto permite
abaratar los costes de las obras de
rehabilitacion, al no ser necesario des-
alojar las viviendas o locales comercia-
les, ni crear accesos para maquinaria
de gran tamafio.
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Colaboracion

Consecuencias del
incumplimiento de los
miembros del pro indiviso

de designar representante

Una de las reglas que deben
primar en las comunidades de pro-
pietarios es que éstos deben tener
conocimiento previo y especifico de
las obligaciones que asuman

pertenece a mas de una persona
constituyéndose un proindiviso que
genera una serie de especificidades
en el ejercicio y ejecucion tanto de

Por Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

LPH se establece que es preceptivo
que comuniquen al presidente de
la comunidad y/o al administrador
de fincas quién es el representante
del pro indiviso a efectos de

por habitar en una comuni-
dad. Y los administradores de
fincas deben ser lo suficiente-
mente previsores de advertir

La comunidad no esta obligada a
enviar las notificaciones a todos
los titulares de un pro indiviso

comunicaciones. Y ello, a fin
de que sea ésta la persona que
reciba las notificaciones y que
tenga el derecho de asistir a

por escrito a los comuneros
acerca de cuales son sus obligacio-
nes en determinados casos, sobre
todo en materia de uso y ejercicio
de los derechos politicos y mas
aun cuando nos encontramos an-
tes casos en los que un inmueble

@UJURE PORTIS
Grupo Zardoya Otis
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los derechos como de las obligacio-
nes de los comuneros.

Por ello, es sabido que en los ca-
sos de pro indiviso, entre los que se
incluyen los inmuebles que perte-
necen a una pareja, en el art. 15.2

las juntas y ejercer el derecho
de voto.

Pero hay que significar que el pro
indiviso, y por ende sus miembros,
no tienen un derecho absoluto a
que todos puedan recibir las noti-
ficaciones y que puedan ejercer el

TELEFONO
A SU SERVICIO

24 HORAS
902 42 52 62

voto por razones obvias. En modo
alguno, ya que la normativa es clara
al respecto en cuanto a la obligacién
de dar cumplimiento a la necesidad
de efectuar esta designacion de re-
presentante. Pudiera darse el caso
de que llegado el dia de una junta
de propietarios compareciera uno
de los miembros del pro indiviso
para que se hiciera constar su pre-
sencia y pudiera intervenir, pero si se
trata de una pareja matrimonial o de
hecho con constancia por el admi-
nistrador de la identidad de ambos
podria tenerle por presente y

en estos casos deberian exhibir el
documento que les habilita para
representar a la persona juridica,
pero ni aln asi se les deberia dejar
intervenir porque se ha incumplido
la obligacién de designar represen-
tante o delegado la asistencia a una
persona.

El mismo problema se da en los
casos de asistencia a la junta y actos
de comunicacién en supuestos de
divorcio y/o separacion, ya que
suele ocurrir que no se comunica
quién seguira siendo el represen-

ya que la falta de acuerdo de ellos
no puede ser suplida por la pareja
mediante la obligacién de la comuni-
dad de atender a los dos en todos los
actos que afecten a la comunidad.
Si no se ponen de acuerdo y ambos
exigen intervenir se deberia circular
una comunicacién explicando que
en estos casos la comunidad atende-
ra al que use el inmueble con inde-
pendencia de si es el otro el que paga
los gastos. Si ya se hubiera designado
antes a uno de ellos es aconsejable
mantenerlo como representante del

inmueble hasta que se comu-

ejercer los derechos politicos.

Asistencia a juntas

El problema surge si lle-
gan los dos y quieren estar
en la junta. En este caso no
debe prohibirse la presencia

La comunidad debe realizar las
advertencias precisas para que los
titulares de un pro indiviso sepan
a que deben atenerse en los casos

de convocatoria de juntas

nicara de comun acuerdo un
cambio en la decision de esta
designacion.

Por todo ello, es necesario
que se lleven a cabo las ad-
vertencias precisas a los titu-
lares de los pro indivisos para

de los dos, pero seria reco-
mendable que se hiciera constar en
las convocatorias de las juntas que
en los casos de inmueble pertene-
ciente a dos o mas personas se de
cumplimiento a la designacién de
representante al objeto de poder in-
tervenir en junta y que reciba actos
de comunicacién, ya que el proble-
ma puede existir en los casos en los
que no lo han hecho y quieren in-
tervenir los dos, lo que con la ley en
la mano no se les deberia permitir.
En el caso de las personas juridicas
la situacion es mas grave, ya que no
debe permitirse que varios miem-
bros de la misma quieran intervenir,
y, desde luego, a diferencia de los
inmuebles pertenecientes a parejas

tante, queriendo ambos continuar
recibiendo notificaciones de la co-
munidad, lo cual hay que hacerles
ver que es imposible e inviable, ya
que de aceptarse este extremo, al
gue la comunidad no esta obligado,
se duplica el riesgo de que se ale-
gue una ausencia de comunicacion.
Ademas, como la comunidad acepte
luego no puede echarse atras y debe
seguir haciéndolo, por cuanto ha re-
conocido la legitimacién para recibir
la comunicacién.

Lo recomendable es que si insis-
ten en no designar representante se
sigan enviando las notificaciones al
piso o local donde se recibian hasta
la fecha de la ruptura matrimonial,

que sepan a qué deben ate-
nerse en los casos de convocatoria
de juntas, ya que en principio sélo
podrian asistir aquellos que hayan
sido designados por sus represen-
tantes ante el administrador como
la persona que va a representar al
pro indiviso y quien, en definitiva,
va a ser la persona que ejerza los de-
rechos politicos que corresponden
al bien inmueble. No puede ser el
administrador de fincas el que tenga
que sufrir esa ausencia de comuni-
cacién y que se presente el dia de
la junta una persona alegando ser
representantes del pro indiviso si és-
te no ha cumplido con la obligacién
de advertencia que se le comunicé
previamente.
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El impago
de rentas

“El arrendatario lleva varios me-
ses sin pagarme la renta y demas gas-
tos que debe satisfacer”. La frase no
es inusual. Se escucha con frecuencia,
alcanzando sintoma de contrariedad
en los despachos de abogados. Ante
el impago el arrendador no sabe qué
hacer, cuél es el camino a seguir

to de una vivienda a un matrimonio.
Se estipuld una duracién de un aiio
natural, con la obligacion de pago
de la renta y demas cantidades pro-
cedentes con periodicidad mensual.
En el momento de la celebracion del
contrato también firmé como fiador

Por Gabriel de Alvear Pardo
Abogado

Informacion
del arrendador
Complementariamente el arrenda-
dor manifiesta al abogado que ante los
impagos que se vienen produciendo
desde hace seis meses se puso al habla
con los arrendatarios para solucionar
la situacion, habiendo sido informado
sobre el actual paro laboral en que se
encontraban, y siendo advertido de
que si tomaba medidas contra ellos
le denunciarian ante el IVIMA por no
haber depositado la fianza legal.
Con los datos obtenidos el

para solucionar aquella situacion.

“Enséfieme el contrato de alqui-
ler y hableme de lo que ha ocurri-
do”. El abogado necesita disponer

a la normativa arrendaticia

El deposito de Ia fianza tiene un  20°32do comunica al arrenda-
tratamiento administrativo ajeno

dor que el impago de las rentas
y restantes cantidades a que vie-
ne obligada a satisfacer la parte

del contrato escrito y conocer las
circunstancias y pormenores del asun-
to.

Una vez obtiene la informaci6n fa-
cilitada por el arrendador, el abogado
empieza a estudiar el caso. El contra-
to de alquiler se suscribié en el afio
1998, y consiste en el arrendamien-

un amigo de los cényuges arrendata-
rios, existiendo una clausula al efecto
en la que figura que dicho fiador se
obliga a responder del pago de las
rentas durante el plazo inicial contrac-
tual pactado. La fianza legal no esta
depositada en el IVIMA.

arrendataria permite instar en
via judicial la resolucién del contrato,
reclamar lo debido o, también, soli-
citar el pago junto con la simulténea
resolucién del contrato. A lo que el
arrendador responde que debido a
que tuvo la precaucién de obtener
la garantia de un fiador debiera pe-

grupo
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dirse el pago a dicho garante, lo que
ademas seguramente evitaria ser de-
nunciado por no depositar la fianza
en el IVIMA.

Esta Ultima proposicion, a juicio del
profesional, no cabe. El contrato es
claro. El fiador sélo quedé obligado
por el plazo inicial contractual de un
afio y Unicamente respecto de las ren-
tas, sin inclusion de otras cantidades
derivadas de gastos diferentes.

¢Entonces? El abogado, en un salto
atras en el tiempo, le indica que a la
hora de negociar el alquiler y en el
momento de la suscripcién del con-
trato debié haber conseguido que
el fiador lo fuera de modo solidario
con los arrendatarios, respondiendo
del pago de las rentas, de los demas

tanto, el arrendador debe olvidarse
del fiador como Unica garantia de la
que creia disponer.

Solicitud de resolucion
judicial del contrato

Dadas las circunstancias y con es-
pecial atencién a la supuesta falta de
recursos econémicos de los arrenda-
tarios, situacién que probablemente
se prolongue, con la posibilidad no
descartable de que insten el concurso
voluntario, al abogado le parece con-
veniente solicitar de inmediato la reso-
lucién judicial del contrato por falta de
pago, sin reclamar lo adeudado, para
asi obtener por el cauce mas rapido
el desahucio y la recuperacién de la
vivienda. Es el camino expeditivo que

cesante. Las rentas y demads gastos en
todo caso pueden reclamarse poste-
riormente en otro litigio.

Y la denuncia ante el IVIMA? Ese
es otro cantar. El depésito de la fianza
tiene un tratamiento administrativo
ajeno a la normativa arrendaticia. No
obstante no debiera someterse la de-
cisién de instar el desahucio a la in-
admisible extorsién de una denuncia
que pueden realizar los arrendatarios
ante aquel Instituto, amenaza que no
suele llevarse a la préctica y, en su ca-
so, existen modos de abordar el tema
administrativamente.

Los problemas relativos a arrenda-
mientos primordialmente tienen su
origen en una pobre negociacién del
contrato derivada de la falta del de-
bido conocimiento de la ma-

gastos y, en general, de todas

las obligaciones de la parte  [a minimizacion de Iospeligros que teria. Al producirse aquellos

arrendataria en caso de su
incumplimiento. Y algo mas.
El fiador tendria que haber

conlleva un contrato suele depender
de una actividad negociadora

el arrendador, quizés por vez
primera, recuerda lo que pudo
hacer al suscribir el contrato y

consentido su condiciéon ga-
rantizadora durante toda la vigencia
del contrato, prérrogas incluidas, con
la conveniencia de que su obligacién
fiadora lo fuera asimismo por el tiem-
po posterior a la vigencia del con-
trato hasta el desalojo de la vivienda
con devolucién de la posesion del
piso. No ocurrié asi, de modo que
actualmente, pasado con creces el
afo inicialmente pactado, el fiador
no estad obligado a responder. Por lo

permite la Ley, ya que de celebrarse
finalmente juicio la parte arrendata-
ria s6lo podré alegar y probar que ha
pagado lo debido, lo que, de haber
ocurrido, supondré como arrendador
habra cobrado la renta y restantes
gastos. Lo fundamental ahora es recu-
perar la finca, mediante el desahucio
de sus ocupantes, para poder dispo-
ner libremente de ella, evitando una
situacién de indefinido impago y lucro

no hizo. Son miradas retros-
pectivas que ponen de manifiesto una
floja negociacién con perniciosas con-
secuencias. Y ello se debe evitar.

Recordemos siempre que el arren-
damiento es un negocio juridico que
por su propia naturaleza ya conlleva
riesgos. Las ventajas del contrato y la
minimizacién de sus peligros suelen
depender de una actividad negocia-
dora realizada con conocimiento de
la materia arrendaticia.
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Colaboracion

,Es posible dispensar
de |a obligacion de
rendir cuentas?

Conforme a lo dispuesto en el
art. 1720 del Cadigo Civil, el man-
datario y, por tanto, el administrador,
estan obligados a rendir cuentas a
la finalizacién del mandato. En par-
ticular, dice el citado precepto que
“todo mandatario esta obligado a
dar cuenta de sus operaciones y a
abonar al mandante cuanto haya re-
cibido en virtud del mandato, aun
cuando lo recibido no se

claramente de los propios actos del
mandante (la comunidad), sin que
quepa inferir una presuncién genera-
lizada ni considerarse otorgada desde
un principio, es decir, incluso antes
del inicio de la relacién. Es mas, la
dispensa de la obligacién de rendir
cuentas otorgada al administrador en
el contrato podria considerarse como
una clausula abusiva.

Por Jesiis Flores Rodriguez

Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos

de rendir cuentas, pues la liquidacion
contable es un requisito indispensa-
ble para dar continuidad a la gestion
econémica. Ahora bien, en el hipo-
tético caso de que ello ocurriera -con
abuso, engafio, dolo o culpa por
parte de aquél- la comunidad podria
sufrir unos dafios y perjuicios que
especialmente los propietarios que
disintieron de la decisién de la junta

no tendrian la obligacién

debiera al segundo”. Aho-
ra bien, la imperatividad
con que aparece redacta-
do el art.1720 del CC no
ha impedido que algunos
autores, aun tratandose

La situacion tipica que puede dar lugar

a la dispensa tiene mas que ver con la

actuacion de un propietario que ejerce
las funciones de administrador

de soportar.

Impugnacion

del acuerdo
Cualquiera de los co-

muneros estaria legiti-

del contrato de manda-

to, justifiquen la posibilidad de un
pacto de dispensa, configurandolo
como un derecho que corresponde
en exclusiva al mandante (en nuestro
caso, la comunidad de propietarios)
y, por tanto, renunciable. Conforme
a la doctrina tradicional, la dispen-
sa s6lo podria efectuarse de forma
expresa o, cuando menos, deducirse

Dicho esto, debemos preguntarnos
si es posible que la junta de propieta-
rios pueda autorizar dicha dispensa,
en el entendimiento de que, como
minimo, no cabe dispensar de la en-
trega de la documentacion. En rea-
lidad, resulta poco probable que la
junta general de propietarios dispen-
se al administrador de la obligacién

mado para impugnar el
acuerdo de la comunidad por el que
se autoriza la dispensa, si lo consi-
dera gravemente perjudicial para sus
propios intereses, o para el interés
general de la comunidad en la que
participa (art. 18.1.c LPH). En efecto,
dicho precepto autoriza a impugnar
judicialmente los acuerdos de la junta
“cuando supongan un grave perjui-

cio para algun propietario que no
tenga obligacion juridica de sopor-
tarlo o se hayan adoptado con abuso
de derecho”. En estos casos, el plazo
de caducidad de la impugnacién
seria de tres meses. Pen-

reducido tamario de la comunidad.
O dicho en otras palabras, estaria
relacionada con la que imposibilita
fisica o material de continuacién de
la actividad del administrador, como

dor haya incurrido en engarfio, dolo
o fraude y que, como consecuencia
de ello, la comunidad haya acor-
dado el cese. En esta situacion, de
acreditarse los hechos, la obligacién

de rendir cuentas siempre

semos que mientras no se
produzca una liquidacion,
el posible perjuicio patri-
monial oculto no aflora, es
decir, no se hace eviden-
te formalmente, extremo

La dispensa de la obligacion de rendir
cuentas otorgada al administrador en
el contrato podria considerarse como

una clausula abusiva.

permanecera “latente”, “a
la expectativa”, y resur-
gird cuando el mandante
-la comunidad- pruebe el
dolo o la culpa grave del
mandatario, de forma que

que, de persistir, puede
llegar a comprometer seriamente la
gestion econdémica del inmueble.

Actuacion propia de un
propietario

La situacion tipica que puede dar
lugar a la dispensa tiene mas que ver
con la actuacién no tanto de un ad-
ministrador profesional (colegiado)
sino de un propietario que ejerce las
funciones de administrador, y con el

causa constitutiva de fuerza mayor.
Pero aun en tales casos, la existen-
cia de una relacién de vecindad o
amistad, mas o menos estrecha, no
seria un motivo suficiente para jus-
tificar, por si solo, la dispensa de esa
obligacién. Esta es la doctrina que se
desprende de la STS de 13 de abril
de 1994 (EDJ 1994, 3189).

En cualquier caso, al menos en hi-
pétesis, es posible que el administra-

MAS EFICACIA,
MAS INGRESOS,
MAS BENEFICIOS.

Para sus comunidades.

la dispensa que en su dia
otorgd en beneficio de aquél dejara
de producir efectos. Ello es una con-
secuencia de lo dispuesto en el art.
1102 del CC, en relacion con el art.
1726, que indica que “la renuncia a
la accion para hacer efectiva la res-
ponsabilidad procedente del dolo es
nula”, pues, en definitiva, conforme
a lo sefialado en el art. 1255 del mis-
mo Cbdigo nos encontrariamos ante
un pacto contrario a la ley.
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;Como sera ¢l
sector inmobiliario
tras la crisis?

Cuando la lluvia arrecia, ;alguien
no piensa que, antes o después, saldra
el sol? Las crisis son oportunidades.
Mientras dura la tormenta gozamos
de la ocasién de repensar qué hare-
mos y cémo lo haremos cuando ésta
acabe. Magra leccion extraeriamos de
la recesion si no la utilizaramos para
transformar un sector que se reconoce
por sus vicios en una industria confia-
ble, transparente, profesional y segura,
dotada de unas reglas de juego sen-
cillas, claras y justas que sea capaz de
generar riqueza, trabajo y crecimiento
sostenido. Vedmoslo:

La proliferacién de lanzamientos
-desahucios- ha puesto el foco en los

familia cargue con una deuda impaga-
ble para el resto de su vida?

Concesion de hipotecas

El art. 1.911 del Cadigo Civil, que
establece la responsabilidad patrimo-
nial universal, no es un mal precepto.
Tampoco los elementos esenciales de la
Ley Hipotecaria. De hecho, nos llevan
acompafiando décadas con notable
éxito. Llevo afios denunciando que lo
que nos ha traido a esta situacion tiene
su origen en la relajacion de los criterios
de concesion de hipotecas. El modelo
de tipos fijos, plazos breves de amor-
tizacion y entrada considerable, que
era lo acostumbrado desde los afios

sesenta, mutd en

Liberalizar el suelo significa establecer otro de tipos varia-

un marco general, con unos limites

bles, amortizacién
cuasi-vitalicia 'y

amplios y facilmente reconocibles entrada prictica-

dltimos meses en la legislacion hipote-
caria. Bajo mi punto de vista, la refor-
ma legislativa en marcha debe pivotar
sobre dos ideas: a) descartar absoluta-
mente la dacién en pago retroactiva,
so pena de crear un problema mayor
del que se pretende solucionar, y b)
poner en marcha un procedimiento de
los denominados de “segunda oportu-
nidad”. Del mismo modo que para las
personas juridicas caben las reestructu-
raciones de deuda, las personas fisicas
deben contar con un sistema similar al
concursal que les facilite reiniciar sus
vidas y proyectos porque, ;alguien de
verdad resulta beneficiado por que una

mente inexistente
a partir del afio 2000. En este sentido,
la Gnica medida que el actual gobierno
ha puesto en marcha es la prohibicién
de titulizaciones para hipotecas que su-
peren los 30 afos. Escaso e insuficiente
bagaje.

Pero aun cuando volviéramos a las
mejores practicas hipotecarias del pa-
sado, no seria suficiente para acabar
con los vicios y defectos del sector. En
Francia desde hace ya muchos afios
aplican dos medidas que, en mi mo-
desto entender, podrian transformar
radicalmente la operativa del sector:

e Condicionamiento de la financia-
cién al promotor a la obtencién de la

Por José Luis Ruiz Bartolomé

Analista inmobiliario

licencia de obra y a la precomerciali-
zacién de una parte importante de las
viviendas (50%).

e Escritura piblica de compraventa
de la vivienda desde el inicio, descar-
tando el actual contrato privado hasta
la entrega de llaves.

Asi, si el promotor aspira a obtener
crédito, debera cerrar un acuerdo
privado de compraventa sobre el te-
rreno con precio aplazado y sometido
a condicion resolutoria. La condicion,
I6gicamente, es la obtencién de li-
cencia de acuerdo con el proyecto y
la consecucién de un ndmero minimo
de preventas. Todo ello dentro de un
plazo de tiempo razonable y prefijado
entre las partes.

Por tanto, antes de comprar “de
verdad”, el promotor ha eliminado
el riesgo técnico y, lo que es mas im-
portante, el riesgo administrativo: un
suelo comprado y ain sin licencia es
un objeto propicio para las arbitrarie-
dades politicas. Sin embargo, si aiin no
esta cerrada la operacion, la balanza
se reequilibra, pues ahora el interés
del Ayuntamiento sera el de acelerar
la concesion de licencia para que se
produzcan lo antes posible los hechos
imponibles generadores de ingresos
para las arcas publicas. Ademas, el
vendedor del suelo, que normalmente
se desentiende de las gestiones, tiene
ahora un incentivo enorme para em-
pujar del lado del promotor.

¢Y el riesgo financiero? En la medi-
da en que hasta la obtencién de licen-
cia no se paga y, por tanto, financia
la operacion, el promotor ahorra al
menos un afio de coste financiero.
Pero si, ademas, aplicamos el criterio
de escrituracién en venta hecha so-
bre plano, la financiacién se traslada
directamente al comprador, con ven-
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tajas para la entidad financiera (por-
que diluye el riesgo entre los multiples
compradores de la promocién), para
la promotora (tanto por el ahorro de
costes financieros; como por la reduc-
cién del riesgo comercial por el grado
de compromiso del comprador), y
también para el comprador, que es
duefio registral.

Estas medidas, ademas, reducirian
drasticamente la especulacién que
no crea valor afiadido, tanto en sue-
lo como en vivienda. Sin posibilidad

generaria los beneficios que compensa-
ran los riesgos asumidos.

Sistema de proteccion
de viviendas

No me olvido de la regulacién del
suelo. El suelo, en Espafia, no es un
bien escaso. Es la intervencion de la
Administracién la que lo convierte en
escaso. Liberalizar el suelo significa es-
tablecer un marco general, con unos
limites amplios y facilmente reconoci-
bles. Consiste, grosso modo, en deli-
mitar aquellos espacios

Las personas fisicas deben contar 9v¢sean susceptibles de

una especial proteccién

con un sistema similar al concursal , e puedan acarrear

de financiacion, serian muy pocos los
que comprarian suelo para dar pases.
De igual modo, el comprador de piso
sobre plano, al hacerlo en escritura,
devengaria inevitablemente los tribu-
tos y se veria obligado a montar una
financiacién con una entidad bancaria.
Asi, vender el piso a un tercero usuario
final a la entrega de llaves, dificilmente

peligros para las perso-
nas y, para el resto, establecer normas
que definan la estructura general del
territorio -infraestructuras, dotaciones
publicas, etc.- asi como la regulacién
de usos, intensidades y tipologias del
modo mas amplio posible.

Y por fin, una revision del sistema de
proteccién de viviendas. Es compren-
sible que al Estado le preocupe que sus
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ciudadanos no tengan un techo bajo el
que guarecerse; lo que no lo es tanto es
el modo en que lo hace: “protegiendo
viviendas”. Este método es carisimo,
pues opta por la compra en lugar de
por el alquiler, y confiscatorio para el
desarrollador de suelo, sobre el que re-
cae esta desproporcionada imposicion.
Es injusto, porque atribuye al beneficia-
rio la diferencia de valor implicita. Es
inflexible, porque no tiene en cuenta
que la situacién del favorecido puede
mejorar. Y es, por fin, discriminatorio,
porque segrega y crea guetos.

El Gnico sistema viable, tanto ética
como econdémicamente, es aquel que
se centre en la proteccién de las per-
sonas; un sistema flexible y revisable
basado en el alquiler que en ningin
caso necesitara de un gran parque pu-
blico de vivienda, algo absurdo en un
pais donde hay mas de tres millones y
medio de viviendas vacias. Seguramen-
te hay muchos particulares dispuestos
a sacarlas al mercado, pero no bajo un
régimen legal claramente desequilibra-
do a favor del arrendatario.

NUEVA tarta plana de mantenimiento
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Circo del Sol, Kooza

del Sol esta de nuevo en
Madrid. Se trata del octavo espectacu-
lo que en esta ocasion, con su habitual
envoltorio de fantasia y sofisticacion,
centra el foco en lo circense y en
nimeros de gran espectacularidad y
riesgo.

Se estren6 en Canadé en el afio
2007. A principios de este afio co-
menzd en Londres su gira europea.
Después de Madrid, «Kooza» viajara
a Bilbao y luego a la ciudad belga de
Knokke.

Kooza es una palabra del sénscrito
que significa «caja», «badl» o «teso-
ro». De esta caja emerge el circo que
conforma el espectaculo con el que
regresa a los origenes del Cirque du
Soleil combinando dos tradiciones
circenses: las acrobacias y los payasos.
Este espectaculo pone de manifiesto,
en toda su fragilidad y todo su esplen-
dor, el dominio fisico que requieren
los nimeros mediante una fusién co-
lorista que se adereza con el humor
descarado de los payasos.

Grupo Reycons

Un universo visual

La fiesta comienza con un nimero
de payasos en el que Innocent, un ba-
jito y triste personaje, abre una caja de
la que surge el Trickster, un geniecillo
que le lleva de viaje a descubrir otro
mundo. De ese nuevo universo surgen
bailarinas que se transforman, a juzgar
por sus contorsiones imposibles, en
arafas; y acrébatas que caminan por
un alambre alto. Los payasos invitan
al publico a participar, consiguiendo
divertir a los espectadores.

Ademas, uno de los momentos mas
inquietantes es la rueda de la muer-
ta, un espectaculo que nunca antes
se ha visto en Espafia. Se mueve gra-
cias a dos colombianos, Jimmy Ibarra
y Ronald Solis, que empiezan dando
vueltas dentro de los dos cilindros y
acaban saltando por los aires. Todo
ello estd amenizado por una orquesta
liderada por dos cantantes que, en
directo, va aderezando cada uno de
los ndmeros de una musica mas que
notable. También destaca el acto de

Por Cristina Cebrian Gayo

alambre en altura, protagonizado por
tres hermanos madrilefios: Los Quirds
(Vicente, Angel y Roberto), quinta ge-
neracién de una familia circense.

Su director y autor, David Shiner, es
un payaso norteamericano que trabajo
con el Circo del Sol en su espectaculo
«Nouvelle Experience».

Entre la fuerza y la fragilidad, la risa
y la carcajada, la confusion y el equi-
librio, Kooza explora temas de temor,
identidad, reconocimiento y poder. El
espectaculo se desarrolla en un univer-
so visual apasionante y exético lleno
de sorpresas, emociones, escalofrios,
audacia y participacion total.

9l TEL.: 91 886 2

- WWW.GRUPOREYCONSA.ES
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I.T.E. INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS

- Gestion Integral de Obras
- Proyectos, Licencias, Certificados

- Trabajos Con y Sin Andamios
- Fachadas, Patios, Terrazas...

- Tejados, Impermeabilizaciones
- Garantias por Escrito Hasta 10 Arios

- Financiacion Sin Interés Hasta 60 Meses

- 16 Arios de Experiencia, No Subcontratamos

- Cerrajeria, Aluminio, Estructuras
- Pavimentos, Reformas, Electricidad
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Eficiencia Energética

Rehabilitacion Integral de Edificios
» Termoeficiencia en Cubiertas y Fachadas
Consultoria Energética
.. Calificacién Energeética de Edificios
Estudios de Eficiencia Energeética

Optimizacion de Recursos Energéticos

Edifit - TIf; 91 736 41 82 - Fax: 91 734 71 34 - eficiencia@@edifit.es - www.edifiteficienciaenergetica.es



Tiempo Libre

Si escucharas
mi corazon

Si amaestras
una cabra...

Bimini

Sara Rattaro
Editorial Martinez Roca

José Luis Cuerda
Editorial Martinez Roca

Alberto Vazquez-Figueroa
Editorial Martinez Roca
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Es una historia de amor apoyada
sobre un fragil cristal, una maravillosa
confesion femenina tan auténtica que
te desgarra el corazon. Viola es una
mujer que decide construir su vida en-
tera sobre una gran decepcion, es una
mujer que sabe amar mucho pero a su
manera, mientras Carlo ama a Viola
de la manera mas bella con la que se
puede amar a alguien, a pesar de todo
y a pesar de todos.

Su autora, Sara Rattaro logra lle-
var al lector a la desesperacién para
después hacerle salir increiblemente
contento por haberlo leido. Construye
una trama perfecta alternando el pre-
sente con continuos flashbacks. Una
narracion de sentimientos. Unos per-
sonajes complicados y con claroscuros
pero verdaderos, auténticos y huma-
nos. Con fuerza propia y personalidad.

En Italia, en una semana, se han
vendido 20.000 ejemplares de esta
obra. Sara Rattaro nacié en Génova
en 1975y, es licenciada en Biologia y
Ciencias de la Informacién, estudié el
master de Comunicacién de la Cien-
cia Rasoio di Occam, en Turin, antes
de empezar a trabajar como asesora
farmacéutica.
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El famoso cineasta José Luis
Cuerda nos sorprende con un libro
cargado de reflexiones y dibujos in-
éditos, para ver la realidad desde otra
perspectiva. Muestra ideas irreveren-
tes, pensamientos irreprochables, fra-
ses comicas y filosdficas.

;Quién no lleva una cabra dentro?
Una cabra puede ser un disgusto, una
obsesion, un objeto de deseo, un teso-
ro. Tarde o temprano, sentimos la ne-
cesidad de dialogar con la cabra que
llevamos dentro y convencerla de que
entre en vereda y, el animal lo hace,
se aviene. Se producen entonces en
nuestras vidas momentos radiantes,
de conformidad luminosa.

Como dice su autor, “asi empecé yo
hace unos meses, a escribir los textos
que dan cuerpo a este libro. EI milagro
de convertir en letras, palabras o frases
lo que fragua el pensamiento-cabra
se produce con la doma de las ideas-
cabras”.

José Luis Cuerda nacié y vivi6 en
Albacete hasta los quince afios. Ha ro-
dado una docena de largometrajes (El
bosque animado, Amanece, que no
es poco y La lengua de las mariposas,
entre otros).

JE INTERIORES

& v Aores naturales y arfificales L

DECORACION FLORAL PARA EVENTOS
Decomciones y Composssiones pam eventos y caterng

DECORACION DE NAVIDAD

B ABTIIT Fe

BIMINI

Una de las novelas mas personales
y conseguidas de Alberto Vazquez-
Figueroa en la que mezcla aquellos
elementos que le han hecho mundial-
mente famoso: una trama trepidante,
un ingenioso rompecabezas y un final
que dejara boquiabiertos a todos.

Dos agentes de la DEA, la agencia
del Departamento de Justicia de los
Estados Unidos dedicada a la lucha
contra el contrabando y el consumo
de drogas, contactan con un experto
y experimentado marinero, Ulises El-
cano, para proponerle que se ponga al
frente de uno de los mayores cruceros
del mundo, el Bimini.

El Bimini, maximo exponente del lu-
jo, recorre las costas del Caribe y EEUU
varias veces al afio. Y todo bajo la sos-
pecha de los inciertos usos del barco.
Ulises, como tercer oficial y hombre
de mar experimentado que es, tendria
acceso al barco y a toda la informacion
generada en él, pudiendo asi descubrir
las verdaderas actividades del lujoso
crucero.

Alberto Vazquez-Figueroa nacié en
1936, el afio en que empezd la guerra
civil espafiola. El principio de su vida
esta marcado por ese momento.
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¢Grietas
en los muros?
¢Asientos?

GEONOVATEK
ES LA SOLUCION
DEFINITIVA.

levartar €| edificio

Hinca a presion (sin golpeo) de micropilote:
de acero para transferir 3 un estrato profundo

e indeformable el peso de la estructura, v

garantizar un resullado seguro Yy duragero

Mas informacion en la web:

www.geonovate K.es
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Micropilates
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* Resina ex pansiva

e

B Valoracion tecnico/economica gratuita
W Intervencion rapida y no invasiva

W Garantia de 10 anos
en todas las intervenciones

m VA reducido al 10%
para particulares y comunidades *

coste de la [lamada compartido

901 020 088
916 584 694

LLAMAMNDS PARA REALIZAR
UMA INSPECCION Y/0 UN
PRESUPLIESTO GRATUITOS
EN TODA ESPANA

FEOAVOVATEK

Consolidacion cimentaciones.
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barreras, financiacion

* Para nosotros, no hay
a su medida.
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24 HORAS
901 24 00 2
www.olis.com

TELEFONO A SU SERVICIO
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