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El cambio de modelo energ
empieza en el salon
Sél_q quien conoce

su consumo energético
puede reducirlo

Editorial

Limitar las cuotas de los colegiados,
una decision gue restringe la liberalizacion

El Ministerio de Economia y Competitividad, viene
ahora defendido, a través de los medios de comunicacion,
la “idoneidad” de frenar los “abusos” de los colegios pro-
fesionales, limitando su cuota mensual a 20 euros, aunque
posteriormente han asegurado que “esta cuantia podréa
ampliarse por decisién de los propios colegios profesio-
nales, pero para ello serd necesario el acuerdo de una
mayoria reforzada de todos sus asociados”.

Este Colegio, el de los Administradores de Fincas de
Madrid, ha llevado, siempre, como punto del Orden del
Dia de todas sus Juntas Generales de Colegiados, este
aspecto econémico, resultando que, en los Ulti-
mos afos, ademads de aceptarse con amplia o

=

Pero todo ello no seria posible sin los 18 euros que el
Ministerio de Economia cree que “cobramos de mas” en
este Colegio, cuando, ademds, gran parte de este monto
va destinado a garantizar, con un seguro de Responsabi-
lidad Civil, la proteccién de nuestros administrados, los
usuarios de viviendas, con 650.000 euros por colegiado
y afio, pero esto tampoco le gusta al Ministerio de la
supuesta libre competencia.

Rechina, una vez mas, oir hablar de los “abusos de los
colegios profesionales” cuando se pretende liberalizar

un sector que genera el 9% del PIB nacional y repre-

senta cerca del 6% del empleo total. Rechina,
[ también, escuchar como se deben limitar

las cuotas colegiales, cuando ya en su

mayoria la aprobacién del Presupuesto, Chrnt
se han congelado las cuotas mensua- U et I |

dia la Ley Omnibus se encargé de

les, fijadas actualmente en 38 euros.

suprimir los baremos de honorarios

Se habla en el Ministerio de
cuantia econdémica, pero poco o
nada dicen de los servicios pres- - 4
tados por los colegios. S6lo en "“\
2013, nuestro Colegio de Admi- .
nistradores de Fincas de Madrid
ha organizado para sus colegiados
36 jornadas formativas, mas una no-
vedosa 1% Convencién de Colegiados
de Reciente Incorporacién, ha elaborado
casi 170 circulares informativas sin olvidar el
asesoramiento multidisciplinar que proporciona
en los &mbitos técnico, juridico, industrial, arquitect6ni-
co, informético, de proteccién de datos, laboral...lo que
hacen de este Colegio un referente dentro de las insti-
tuciones colegiales de cualquier profesién. No en vano,
seguimos creciendo como colectivo, con 3.685 colegiados
lo que supone cerca de 9.000 puestos de trabajo directos
en la Comunidad de Madrid. Asimismo, en el primer curso
de los Estudios Superiores en Administracion de Fincas,
que imparte la Universidad de Alcald de Henares, se han
matriculado en el curso académico 2013/2014 ochenta
nuevos alumnos.

orientativos. Si, orientativos, que
no obligatorios.

La supuesta restriccién compe-
titiva, que en sonadas ocasiones
se ha encargado de denunciar la
extinta Comisién Nacional de la

Competencia, ahora integrada en
la nueva Comisién Nacional de los
Mercados y la Competencia, no es
mas que una excusa para acabar con los

colegios profesionales, que con rectitud,
disciplina y deontologia ponen sobre aviso a los
mayores damnificados de este enfrentamiento dialéctico,
los usuarios y consumidores.

En este Colegio de Administradores de Fincas de Madrid
estamos convencidos que la COLEGIACION OBLIGATORIA
de esta actividad seria beneficiosa para la sociedad a la que
servimos, pero si el Gobierno del Partido Popular decidiese
lo contrario, seran ellos los que, sin excusas, deberan asu-
mir la responsabilidad de las posibles consecuencias. Lo
triste serd que cuando la sociedad quiera darse cuenta de
ello, quizés sea demasiado tarde.

Feliz Navidad 2013 y Préspero y Venturoso 2014.

Fallo del Juzgado

Contencioso-Administrativo N° 16 de Madrid

Recibido el pasado 11/12/13 el fallo del Juzgado Contencioso-Administrativo N° 16 de Madrid por el cual se
desestima el recurso contencioso administrativo interpuesto por Diia. Manuela Julia Martinez Torres y otros contra
la resolucion de la Comision de Recursos del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid, de 7
de mayo de 2012, por la que se desestima el recurso de reposicion interpuesto contra los Acuerdos del mismo
6rgano de 20 y 22 de marzo de 2012, por los que se anulaba la proclamacién de candidatos electos acordados
por la Junta Electoral y se anulaban 130 votos emitidos por correo atribuidos a los actores ratificando dichas
resoluciones, por considerar las mismas de conformidad a derecho, con expresa condena en costas.

La medicion individual de calefaccion mediante repartidores de costes
o contadores térmicos, sera obligatoria desde el 1 de enero de 2017
(Nueva Directiva Europea de Eficiencia Energética 2012/27/UE)

Tel.: 91 701 24 83

ista &5 miembro de: EVVE. fa-L':{ :,_'ij\. .
www.ista.es
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SEGURIDAD AL ALCANCE DE TODAS SUS FINCAS

100% SUBVENCIONADO:

Instalacion de 1 a 4 camaras de seguridad,
grabador de 4 entradas, disco duro,
monitor, cableado, mano de obra

y adaptacion a la LOPD.
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REQUISITOS:

it Lo comunidad de propielarios debe estar
administrada por un administrador de fincas
colegiodo en el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Modrid.

+ Los comunidodes interesadas deberdn suscribir un
servicio gue les permita cumplir las nermativos
vigentes. Servicio de Telegeslion: 30 €/mes,

i La Ayuda estard en viger hasta agotar los fondos
deslinados al Plan DisuaD.

NUESTRO SERVICIO:

i Revisiones, ajustes, limpieza y configuracion
de equipos anuvales,

ACCESO SEGURO

SISTEMA, INTEGRADO para incrementar
la seguridad de todas las puerfas de la
comunidad de propietaros con | tarfeta

i Asistencia telefonica para incidencias.

i Actualizacion de usuarios, claves de acceso y
reconfiguraciones obligatorias por la LOPD.

.- Elaboracion y actualizaciones periadicas del

SOLICITE Documento de Seguridad.
INFORMACION SOBRE:

ACCES®
SEGUR®

:: Registro de los ficheros en la AEPD.

:: Farmacion a los responsables sobre requisitos
a cumplir segun RLOPD.

i Supervision por Telegestion con la periedicidad
indicada en el RLOPD.

i Supervision de ficheros de videovigilancia mensual.

6-12 Nuestro Colegio

* 45° Cena Anual de Hermandad

de los Administradores de

Fincas del Colegio de Madrid

* Prevent Security Systems y el Colegio se
unen para poner en marcha el Plan DisuaD
* Acuerdo de colaboracion con ADDIENT
* Preguntas y respuestas ante

las modificaciones de la LPH

* Los administradores de fincas
colegiados del sur de Madrid se

reanen para intercambiar impresiones

¢ El Colegio y Grupo GTG estrechan
relaciones de colaboracion

* La nueva Ley de Propiedad

Horizontal sera de dificil aplicacion
practica, segiin los expertos

15 LaRed

* Colmadwin actualiza su
modulo de “Despacho”

_ 1 7-1 8 Noticiario
R — 20-22 Entrevista

¢ Pilar Martinez, directora General
de Arquitectura, Vivienda y
Suelo del Ministerio de Fomento

25 Nos interesa...

* Seguro decenal, una
garantia que se desvanece

26-29 Hoy...

« Exito de la | Convencion de Colegiados
de Reciente Incorporacion vs | Encuentro
entre Generaciones de Colegiados

—_— 30-3 1 SecretariaTécnica

* La representacion en las
juntas de propietarios (1)

732-39 Informacion Técnica

¢ José Porras Aguilera

* Manuel Morcillo

* Carlos Olivé

¢ Enrique Fernandez Ruiz

_ 40-47 Colaboraciones

* Vicente Magro Servet

¢ Alberto Lucero

* Gabriel de Alvear Pardo
* Jesiis F. Benitez Llorente

_— 49-50Tiempo Libre

¢ Teatro, publicaciones...

Foto Portada: Primer premio del Concurso de Fotografia de
CAF Madrid: “Llueve sobre ti”, de Julia Martinez.
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Nuestro Colegio

45° Cena Anual de Hermandad
de los Administradores de
Fincas del Coleglo de Miadrid

Vias de 350 personas, administra-
dores de fincas colegiados y persona-
lidades del ambito politico, académico
y judicial, asistieron el pasado 22 de
noviembre a la 45° Cena Hermandad
del Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid, para
participar de la entrega de la Menci6n
Honorifica “A la Trayectoria Profe-
sional” y de las Menciones "A los 40
y 25 afios de colegiacion", asi como
de la entrega de las Medallas de Plata
a los colegiados que han decidido, tras
su jubilacién, incorporarse al censo de
Colegiados de Honor en 2013.

Durante la bienvenida a este acto,
el presidente del Colegio, Miguel
Angel Mufioz, agradeci6 la presen-
cia institucional del presidente del
Consejo General, Salvador Diez, y

Miguel A. Muiioz entrega la
“Estrella de los triunfadores” a José
Antonio Paisano, Mencion Honorifica
“A la Trayectoria Profesional”.

del presidente de honor y funda-
dor del Colegio de Madrid, Jaime
Blanco. Pero también mostré su sa-
tisfaccion por la asistencia de Ana
Gomendio, directora General de Vi-
vienda y Rehabilitacién de la Comu-
nidad de Madrid; Angela de la Cruz,
subdirectora General de Urbanismo
del Ministerio de Fomento; Vicente
Magro, presidente de la Audiencia

Momento del cocktail previo
a la Cena de Hermandad.

6 Administracion de Fincas

Sobre estas lineas, el presidente del Colegio, Miguel Angel Muiioz, hace entrega de las
Medallas de Plata a los colegiados que han decidido, tras su jubilacién, incorporarse
al Censo de Colegiados de Honor. Le acompaiia a su izquierda Angel Ignacio Mateo,
secretario del Colegio, y en el otro extremo de la instantanea Salvador Diez, presidente
del Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas de Espaiia.

Provincial de Alicante; y Tomas Gar-
cia, director de los Estudios Supe-
riores en Administracion de Fincas
de la Universidad de Alcala de He-

cinios bronce-), asi como al resto de
empresas que han colaborado en los
actos que el Colegio ha organizado
durante 2013.

"Queremos construir un Colegio mas moderno y
eficaz al servicio de los colegiados, enalteciendo
la marca Administrador de Fincas Colegiado
como garantia de calidad" Miguel Angel Muiioz.

nares. Saludé asimismo a las empre-
sas colaboradoras y patrocinadoras
de esta Cena (Ullastres -patrocinio
Oro-, Grupo GTG -patrocinio Pla-
ta- y Murprotec, Remica, Watium,
Barclays, Profinal y Prevent -patro-

"A pesar de los nubarrones que a
veces oscurecen nuestra actividad
diaria, creemos en el presente y en
el futuro de nuestra profesion de
Administradores de Fincas y, por
ello, plenamente convencido, al

finalizar este acto brindaré con to-
dos ustedes, porque lo que estamos
haciendo de forma permanente es
intentar construir un Colegio mas
moderno y eficaz al servicio de los
colegiados, enalteciendo la marca
Administrador de Fincas Colegiado
como garantia de calidad", dijo Mu-
fioz en su intervencion.

Un afio mas, Jaime Blanco tuvo
unas emotivas palabras para con
todos los administradores de fincas,
alli reunidos, a fin de mostrarles su
satisfaccion por desempefiar con
garantias y profesionalidad la Admi-
nistraciéon de Fincas, una profesion
multidisciplinar que, por su impor-
tancia para la sociedad, no dudé en
equipar a las de mayor valoracion y
relevancia social.

Mencion Honorifica
"A laTrayectoria
Profesional”

El presidente del Colegio hizo
entrega de la Mencién Honorifica
"A la Trayectoria Profesional" a José
Antonio Paisano Tena, colegiado
3.476, quien a su vez agradeci6 a su

Manuel Guinea recibe la Insignia de Oro y
Brillantes por sus 40 aiios de colegiacion.

familia y compafieros de profesion el
apoyo que le han mostrado durante
toda su trayectoria, reconocimiento
que le ha hecho merecedor de la “Es-
trella de los triunfadores", una pieza
en bronce UGnica y numerada, obra de
la escultora Nuria Arranz.

Tras invitar a Salvador Diez a subir
al estrado para acompafiarle en el
acto de entrega de las distinciones a
los colegiados que ejercen "con rigor
y profesionalidad desde hace 40 y 25
afios", Mufioz Flores entregd la Insignia
de Oro y Brillantes a Manuel Guinea
Ortiz por sus 40 afios de colegiacién y

las Medallas de Plata a los compa-
fieros por dedicarse durante 25 afios
"con perseverancia y dedicacion a
la noble, pero dura como pocas,
profesién de Administrador de Fin-
cas", en palabras del presidente del
Colegio.

Por su parte, el presidente del
Consejo agradecié al Colegio su
invitacién a participar en este
"entrafiable"acto y animé a los
compafieros a seguir ejerciendo, a
pesar de la crisis, con absoluta vo-
cacién y transparencia.

Para poner el broche de oro a es-
ta 45 Cena Anual de Hermandad
de los Administradores de Fincas
del Colegio de Madrid, tuvo lugar
el tradicional sorteo de regalos
cedidos por las empresas Neutro-
color, Bysama, Cepsa, Sabadell y
Mutua de Propietarios. Asimismo,
el secretario del Colegio agradeci6,
una vez mas, a Ullastres, Grupo
GTG, Remica, Murprotec, Watium,
Barclays, Profinal y Prevent el pa-
trocinio y su predisposicién para
hacer de este evento una cita in-
olvidable.

I Concurso de Fotografia

Durante la celebracién de la 45° Cena Anual de Hermandad tuvo lugar la entrega de premio del | Concurso
de Fotografia "Madrid en sus cuatro estaciones", patrocinado por Ibercaja. El secretario del Colegio, Angel Igna-
cio Mateo, anunci6 los ganadores del Concurso, cuyos premios, valorados en 1.500 euros en su totalidad, han
recaido en "Llueve sobre ti", de Julia Martinez, colaboradora del colegiado 5.953 (primer premio), "Madrid en una

"Llueve sobre ti".

"Madrid en una gota".

gota", de la colaboradora del colegiado 3.680,
Maria Isabel Ferndndez (segundo premio) v,
finalmente, "Arboles de fuego", cuyo autor es
Rubén Martin-Benito, colegiado 10.044.

"Arboles de fuego"
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Prevent Security 1[8K
Systems y ¢l Colegio §&

Se unen para poner en
marcha e/ Plan DisuaD

El Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid y la
empresa Prevent Security Systems
han puesto en marcha el Plan de
Ayudas DisuaD, una iniciativa que
permitird que 300 comunidades de
propietarios de la Comunidad de
Madrid puedan incrementar, sin cos-
te inicial y sin derramas, su seguridad
con camaras de video vigilancia sub-
vencionadas.

El Plan, que se incluye en un Conve-
nio ratificado por el Colegio y Prevent
el pasado 19 de noviembre, tiene
como finalidad “incrementar la segu-
ridad en aquellas comunidades, princi-
palmente pequefas, que por motivos
econémicos no pueden acceder a
equipos y sistemas profesionales”,

Nuestro Colegio

sefala Gricell Garrido,
CEO de Prevent Security
Systems.

El Plan de Ayudas Di-
suaD, que esta dotado
con un 640.000 euros,
subvenciona la instalacion de 1 a 4 ca-
maras, grabador de 4 entradas, disco
duro, monitor y la instalacién a coste
cero euros para las comunidades de
propietarios que sean administradas
por un administrador de fincas cole-
giado en el Colegio de Madrid.

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid (CAF
Madrid) recuerda la prolija normati-
va existente en la regulacion del uso
de la video vigilancia, como son la
Ley Organica de Proteccién de Da-

MigueerngeI Muiioz, Gricell Garrido y Miguel
Angel Velasco sellan el acuerdo.

tos, la Ley de Enjuiciamiento Civil y
la Ley de Seguridad Privada, que ha-
ce “necesario” este tipo de servicios.
En este sentido, “si las comunidades
desean cumplir las Leyes y que pue-
dan ser realmente dtiles las grabacio-
nes con posterioridad, por ejemplo,
como prueba en un juicio, se deben
cumplir las normativas vigentes que
regulan el uso de este tipo de medi-
das de seguridad”, apunta Miguel
Angel Mufoz, presidente del CAF
Madrid.

Acuerdo de colaboracion con ADDIENT

El pasado 24 de octubre, el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid, representado por su
presidente, Miguel Angel Mufioz, y la empresa ADDIENT,
Organismo de Control homologado, en cu-
yo nombre acudié Rosa Roca, suscribieron

un convenio de colaboracion.

Gracias a la firma de este convenio,
ADDIENT informara y formarad puntual-
mente a los administradores de fincas cole-
giados sobre los controles periddicos de instalaciones
de seguridad industrial en Baja Tension y ascensores

en comunidades de propietarios. Esto es, los colegia-

dos podrén, con sola una gestion, tramitar, de manera

agil y sencilla, las inspecciones reglamentarias que afec-
tan a las comunidades.

Ademas, como empresa autorizada por

el Ayuntamiento de Madrid como Entidad

Addient

Colaboradora en la Gestion de Licencias
Urbanisticas (ECLU), ADDIENT facilitara a
los administradores de fincas colegiados que
gestionen locales y edificios de oficinas la tramitacién de
licencias urbanisticas y modificaciones posteriores.

El Colegio firma un convenio con Watium

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas
de Madrid firmé el pasado 28 de octubre un acuerdo de
colaboracién con Watium, comercializadora de energia

eléctrica especializada en los admi-
nistradores de fincas.

En virtud de este convenio, rati-
ficado por Miguel Angel Mufioz,

presidente del Colegio, y Antonio Aldeamil, en repre-
sentacién de Watium, los colegiados recibiran informa-
cién puntual sobre la compra venta de kilowatios de

8 Administracion de Fincas

energia eléctrica. Para ello, Watium realiza un estudio
comparativo de la comercializadora que tiene contrata-
da la comunidad de propietarios.

Entre otros servicios, Watium
dispone de una Oficina Online que
realiza seguimiento de contratos y
facturas, posibilita la realizacion de

modificaciones de datos de pago, cambios del titular,
potencia contratada y lecturas de contadores, asi como
la visualizacién y descarga de facturas.

Preguntas y respuestas
ante las modificaciones de la LPH

La modificacion de la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH) ha gene-
rado no pocas preguntas por parte de
los administradores de fincas, motivo
por el cual el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
organizé el pasado 11 de noviembre
una jornada tedrico-practica para dar
respuesta a cuantas dudas han surgido
en esta materia.

Celebrada en el Salén de Actos del
Hospital Central de la Fraternidad, la

Juridico-Técnica del Colegio Profesio-
nal de Administradores de Fincas de
Madrid, explicé a los asistentes el nue-
vo régimen de acuerdos, centrandose
en las obras de caracter obligatorio,
necesarias y en aquellas que requieren
autorizacién administrativa. Tomando
como referencia el art.10.1 de la LPH,
que establece qué tipo de ejecucio-
nes tienen un caracter obligatorio y
no necesitan de un acuerdo de jun-
ta, Briones apel6 al sentido comun y

quien la acepta adquiere tanto el pasi-
vo (las deudas) como el activo”. Ahora
bien, ;qué ocurre cuando un banco se
ha adjudicado un piso en una subasta
en el mes de febrero de 2013 (y paga
la afeccién real —parte vencida del afio
y la anualidad anterior-) y en el mes de
noviembre, con posterioridad a la mo-
dificacién de la LPH, quiere vender el
inmueble que todavia tiene deudas de
2010 y 20117 ;Quién deberia hacer
frente a este pago, el banco o el nuevo

presentacion de la jor-

nada, patrocinada por E
la editorial Thomson
Reuters Aranzadi, corrio
a cargo de Miguel An-
gel Mufioz, presidente
del Colegio, que estuvo
acompafiado por Na-
talia Fernandez, sub-
directora general de la
Fraternidad y Luis de
Valdés, jefe Nacional de
Librerias y Publicaciones
de Aranzadi.

El primer ponente,
Angel Vicente lllescas,
magistrado de la Sec-
cién 10% de la Audiencia
Provincial de Madrid,
realiz6 una amplia exposicién de la
reforma de la LPH. En su opinién,
“regenerar la actividad rehabilitadora
con el objetivo de facilitar obras de
gran envergadura en edificios ya exis-
tentes ha comportado necesariamen-
te la modificacién del ordenamiento
juridico privado”. Razén por la cual la
Ley 8/2013 ha modificado, entre otras
normas, la LPH.

lllescas profundizé en los preceptos
modificados (articulos 2, 3,9, 17,y la
disposicién adicional relativa al fondo
de reserva), y destacé la derogacién
formal de los articulos 8, 11 y 12,
“aunque buena parte de su conte-
nido ha pasado a integrar preceptos
gue se mantienen con una redaccién
modificada”.

Seguidamente a su intervencion,
Patricia Briones, abogada y asesora

-

Sobre estas lineas, Adolfo Calvo-Parra, Angel ngacio Mateo, que actiio
de moderador de la Jornada, Patricia Briones y Angel Vicente lllescas.

“aunque la LPH no establece quién
tiene que decidir la ejecucién de las
obras”, recomendé que la aprobacién
del presupuesto y la realizacién de las
mismas se resuelvan en la junta de
propietarios.

Afeccion real

Sobre la nueva afeccién real que
contempla la reforma de la LPH y el
plazo de los 30 dias otorgado a los
propietarios ausentes el dia de la jun-
ta para que manifiesten su oposicién
a los acuerdos adoptados, asi como
sobre la impugnacién judicial de los
acuerdos, versé la intervencion de
Adolfo Calvo-Parra, secretario técni-
co y asesor juridico-técnico del Cole-
gio. Para empezar, quiso aclarar que
“la afeccién real no opera en el caso
de una herencia en tanto en cuanto

adquiriente? A diferencia
de otros criterios, que
sostienen lo contrario,
“el nuevo adquiriente
debe responder de las
deudas”, segln Calvo-
Parra. “No obstante”,
matiz6, “hasta que no
exista jurisprudencia al
respecto sera muy dificil
aclarar la situacion”.

En cuanto a la impug-
nacion de los acuerdos,
“los tribunales conside-
ran que los propietarios
ausentes pueden impug-
nar por cualquier causa,
independientemente de
que en el plazo de 30
dias no hayan manifestado su oposi-
cion al acuerdo, tal como establece
la LPH”, aclaré Calvo-Parra. Sin em-
bargo, en su opinién,”ello origina una
mala praxis que afecta a las comuni-
dades porque siempre tienen que es-
tar pendientes de que un propietario
ausente a la junta pueda impugnar un
acuerdo”. Y afiadi6: “Es una rémora
para la adopcién de acuerdos conflic-
tivos y conlleva que las comunidades
tengan que esperar un afio para ejecu-
tar los mismos”.

La jornada, que reunié a mas de
200 administradores de fincas, finalizé
con un mesa redonda moderada por
Angel Ignacio Mateo, secretario del
Colegio, que dio respuesta, ademas de
a las dudas previamente formuladas y
recibidas en el Colegio, a las suscitadas
por parte de los asistentes.

Administracion de Fincas 9



Nuestro Colegio

Los administradores de fincas colegiados
del sur de Madrid se reunen para
intercambiar impresiones

Con el fin de acercar posturas e
intercambiar impresiones, el pasado
15 de noviembre se reunieron en el
Centro Civico Rigoberta Menchd, en
Leganés, 25 administradores de fincas
de la zona sur de la Comunidad de
Madrid, convocados por la Comision
de Colegiados con despacho en mu-
nicipios diferentes a Madrid capital.

Recibidos por Miguel Angel Mu-
floz, presidente del Colegio, y Rosario
Macias, vocal de la institucién y coor-
dinadora de la Comision citada, los
administradores de fincas comentaron
aquellos aspectos que mds preocupan
a la profesién, y en particular sobre las
posibles vias de colaboracién a esta-
blecer con los distintos ayuntamientos
ubicados en el sur de la Comunidad
de Madrid.

“El Colegio apuesta por la comu-
nicacién directa, efectiva y puntual”,

manifestd Mufioz a los administra-
dores de fincas colegiados, a quie-
nes invit6 a plantear sus inquietudes
sobre el devenir de la profesion y el

El encuentro en Leganés motivé la participacion de los administradores

a 3.005 euros a partir de 2014, los
administradores se mostraron intere-
sados por el calendario de formacion
del Colegio. En este sentido, implantar

de fincas colegiados del sur de Madrid. Foto: Juanjo Bueno.

conocimiento que sus clientes tienen
de ella. Ademas de hablar del modelo
347 que obligarad a las comunidades
de propietarios a declarar operaciones
con terceros por cuantias superiores

la formacion online, en fase de estudio
por parte de la institucion, y celebrar
los cursos en otros municipios distintos
a Madrid capital fueron las soluciones
planteadas por los asistentes.

El Colegio y Grupo GTG estrechan
relaciones de colaboracion

El pasado 18 de octubre, el Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Madrid y Grupo GTG
estrecharon, a través de un convenio de colaboracion,
las relaciones que ambas entidades han mantenido du-
rante estos Gltimos afios. En virtud del mismo, Grupo
GTG, que integra las empresas GTG Servicios Diversos
y Global PRL, se compromete al intercambio de aseso-
ramiento técnico y preparacién para el desarrollo de

10 Administracion de Fincas

la profesion en el campo de la Prevencién de Riesgos
Laborales.

Asimismo, este acuerdo de colaboracion establece una
tarifa preferencial a administradores de fincas colegiados
para el paquete de servicios que incluya la contratacién
de Servicio de Prevencion de Riesgos Laborales y la for-
macién a trabajadores de fincas urbanas.

Firmado por el presidente del Colegio, Miguel Angel

: Mufoz, y el representante de Grupo
GTG, Gerardo Terrel, este convenio
aunara esfuerzos para la prestacion
reciproca de servicios técnicos, in-
fraestructuras y asesoramiento en
cuestiones relacionadas con la acti-
vidad de ambas entidades.

Miguel Angel Muiioz, Miguel Angel
Terrel (en representacion de Grupo GTG

y en el centro de la imagen), ratifican

el acuerdo. Le acompaiia Antonio Llamas,
técnico de PRL del Grupo GTG.

CENA DE HER
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Colegio Profesional de
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Nuestro Colegio

La nueva Ley de Propiedad Horizontal sera de
dificil aplicacion practica, segun |0s expertos

“La reforma de la Ley de Pro-
piedad Horizontal causard problemas
de liquidez en las comunidades de
propietarios”. Esta es la conclusion
unanime que mantuvieron Miguel
Angel Mufioz, presidente del Cole-
gio de Administradores de Fincas de
Madrid; Vicente Magro, presidente
de la Audiencia Provincial de Alicante;
Juan Angel Moreno, magistrado de
la Audiencia Provincial de Madrid; Je-
sus Flores, profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos y
José Juan Muioz, socio-director de
Accion Legal y secretario
general del PFAG, durante
un encuentro informativo
celebrado el pasado 25
de octubre y organizado
por el Observatorio en
las Comunidades de
Propietarios (OCP) en la
sede de la editorial Grupo
Francis Lefebvre.

Entre otros aspectos
relevantes, la nueva
redaccién de la Ley de
Propiedad Horizontal es-
tablece el caracter obligatorio y sin
necesidad de acuerdo previo de la
junta de propietarios para la realiza-
cién de obras cuando éstas vengan
impuestas por las Administraciones
Pdblicas. Una disposicion que, segln
el presidente de los administradores
de fincas madrilefios, Miguel Angel
Mufoz, “dara lugar, por la situacion
econémica actual, a situaciones
complejas en las comunidades de
propietarios”. Opinién que suscribié
el magistrado Juan Angel Moreno,
sobre todo en lo que a obras de me-
jora se refiere, pues éstas pasan de
necesitar un acuerdo por mayoria
simple a 3/5 partes.

Aunque, en opinién de Moreno, el
legislador pretende remarcar la obli-
gacién que tienen las comunidades
de propietarios de realizar las obras
de conservacién y mantenimiento,
“éste lo hace mal porque dice que
no haré falta acuerdo de la junta para
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a continuacién establecer que sea la
comunidad quien determine la forma
de pagar dichas obras”.

Una reforma realizada por
técnicos de la edificacion
“Si bien es cierto que la Ley introdu-
ce herramientas para resolver proble-
mas de rehabilitacion en los edificios,
el legislador ha planteado una reforma
que no queda bien resuelta”, apunto,
asimismo, Jesus Flores. Para el profesor
de Derecho Civil de la Universidad Rey
Juan Carlos, “las principales razones de

Los expertos coincidieron en la deficiencia técnica
de la nueva Ley de Propiedad Horizontal.

su deficiente redaccién han sido las
prisas por aprobar la Ley de Rehabili-
tacién, que es la que modifica la Ley
de Propiedad Horizontal, sin contar
con un consenso amplio”. El profesor
destacé sobre todo la complejidad del
articulo 10 en cuanto a la mecanica
que introduce y su vinculacién con la
Ley del Suelo, que convierte a la co-
munidad en un agente urbanizador.
Por su parte, el presidente de la
Audiencia Provincial de Alicante, Vi-
cente Magro, fue mas alla: “Se trata
de una reforma hecha por técnicos
de la edificacién, no por juristas”. En
este sentido, “la forma en que esta re-
dactada perjudica al funcionamiento
de los comunidades de propietarios”.
“En primer lugar”, continto Magro,
“por introducir el concepto de obra
obligatoria sin establecer unos para-
metros de cémo definir esta obliga-
toriedad”. Una situacién que, segin
los expertos, puede dar lugar a que

recaiga sobre los presidentes de las
comunidades una gran responsa-
bilidad por ejecutar unas obras sin
necesitar del consenso del resto de
propietarios. Para ello, Magro reco-
mend6 que las comunidades escojan
un perito técnico de la edificacién
que dictamine sobre el caracter obli-
gatorio o no de las obras.

La deficiencia técnica legislativa de
la nueva ley “es evidente tanto en la
forma como en el contenido”, apun-
t6 José Juan Mufioz, socio-director de
Accién Legal. “Una ley de tanto cala-
do social se merecia una
mayor reflexiéon y una
norma especifica para su
regulacién”, destaco el
también secretario gene-
ral de la PFAG.

Afeccion real

No obstante, los exper-
tos manifestaron que, en
otros aspectos, la reforma
si introduce novedades
positivas, como es la am-
pliacién del plazo de la
afeccién real del inmueble de uno a
tres afios. “Es una reivindicacion de los
colegios de administradores de fincas
que aumentara las garantias de cobro
de las comunidades de propietarios”,
sefialé Miguel Angel Mufioz.

Uno de los problemas que planted
Magro es el que tiene como protago-
nistas a los bancos. Si la reforma de la
LPH es de aplicaciéon desde el 28 de
junio, “;qué ocurre con aquellos ban-
cos que han adquirido por ejecucién
hipotecaria una vivienda en mayo y
la venden en septiembre? ;Cuénta
deuda adquiere el que compra en
septiembre de quien adquirié antes
de la entrada en vigor de la ley, la
anualidad en curso y el afio anterior
o los tres afios a que obliga la refor-
ma? Para el presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante, “el comprador
que adquiere en septiembre no pue-
de asumir mas deuda del que vendié
hace pocos meses”.
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PROLINE

La forma inteligente de renovar tuberias
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Con el método Proline
creamos tuberias nuevas
extremadamante
duraderas utilizando
las antiguas como
molde.

ROLINE

La forma inteligente de renovar tuberias
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Muestro mélodo consiste en crear nuevos
conductos deniro de los viejos, utilizando
éstos como molde. Es un sistemo

réipido, con un impacto minimo
en los viviendos, y ademas su
coste es mucho menor que el

sistema tradicional de albaii-
leria y fontaneria.

Mueva tuberia dentro de
la anfigua

Tuberia de desaglie

“— Desmontamos los inodoros y registros
necesarios de toda la vivienda.

A fravés de los diferentes desagiies,

inodaros, efc., limpiamos las tuberias

con agua y una herramienta rotafiva.
Los clientes pueden permanecer en la
vivienda mientras dure el trabajo. Ni
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 registradas y los puntos criticos
anotados. Si hay alguna zona de tuberia excesi-
vamente danada, también disponemos de
nuestra propia técnica de reparacion previa a
la aplicacién del método Proline.

( _ Mediante una herramienta

. 1 "b“%,.\ patentada, se proyecta el polimero
que formard la nueva tuberia. Se
aplican varias capas, con un liempo de
secado de una hora entre ellas. Al final,
se habra formado una nueva uberia de

unos 3-5 mm de espesor, dentro de la

anfigua.

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

La Red Por Alejandro Pantoja

Colmadwin
actualiza su modulo
de “Despacho”

El programa informatico Colmadwin del Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid ha actualizado su
médulo de “Despacho”. Se han desarrollado las distintas
modificaciones necesarias para cumplir el objetivo de dotar
de herramientas eficaces a nuestros despachos. Mediante
este modulo se puede llevar acabo toda la gestion, segui-
mientos y trdmites del mismo. Siniestros, averias, acuerdos
de juntas, contratos de mantenimiento, de seguro, avisos a
proveedores, avisos de finalizacién de contratos con men-
sajes emergentes desde la agenda, etc.

Los despachos profesionales avanzan a pasos agiganta-
dos, por tanto, debemos ser conscientes de que cuanto
mejor organizado esté nuestro despacho, mejor servicio
podremos prestar, obtendremos mayor productividad
de todo nuestro equipo profesional y también mejores

Técnico en Sistemas
Microinformaticos y Redes Locales
Informatico del CAF Madrid

sus servicios, ver los expedientes,
avisos que tenga el cliente. Al igual
que desde la ficha de un provee-
dor podremos ver los servicios que
realiza, los expedientes que tiene el
proveedor, etc.

Al igual que en los demas médulos del programa, se in-
corpora “MAID"” donde podemos asociar archivos de docu-
mentos, imagenes, direcciones web, de una forma rapida
y fécil. Estos archivos pueden ser de diferentes formatos y
se pueden asociar a una o mas tablas de Colmadwin, y asi
por ejemplo adjuntarlos a los expedientes. De esta forma
cuando el administrador de fincas localice un expediente
puede acceder de forma rapida a toda su informacién,
incluido todos los documentos asociados al expediente.

Otras funcionalidades de la actualizacion

Se ha incorporado a Colmadwin la capacidad de
afiadir tantos nimeros de teléfono como se desee
a través de “teléfonos mudltiples”. Mientras que en

resultados con menores costes de
gestion.

{Cuales son las claves basicas
para organizar correctamente
nuestro despacho profesional?
Contar con un sistema de gestion

La actualizacion resuelve las
necesidades de organizacion,
gestion y sequimiento de
todas las incidencias

versiones anteriores s6lo era po-
sible introducir dos ndmeros de
teléfonos, ahora se ha conver-
tido en una tabla que soporta
un namero ilimitado y posibilita
afiadir una descripcién para de-
terminar las caracteristicas del

consolidado con nuestra base de
datos de clientes que permita dejar constancia expresa
de las comunicaciones por mail, por fax, de los escritos y
un registro de llamadas sobre los temas, asuntos y cues-
tiones importantes que repercutan en el asesoramiento
del cliente.

Beneficios

El médulo de “Despacho” tiene una serie de beneficios.
A destacar:

1.- Los documentos siempre estaran disponibles.

Dispondré de una alta disponibilidad, facil acceso y lo-
calizacién de la informacién, facilita la gestion del admi-
nistrador. Es la solucién que resuelve las necesidades de
organizacién, gestion y seguimiento de todas las inciden-
cias surgidas a los clientes del administrador de fincas y del
propio despacho.

2.- Reduce costes y tiempo.

Puede reducir los costes en papel, impresion, espacio en
el despacho y tiempo en buscar expedientes.

3.- Organiza y archiva expedientes.

Los expedientes pueden ser considerados el nicleo del
maédulo de “Despacho”. Estdn compuestos principalmente
por el cliente, el proveedor o proveedores que se encargan
de resolver la incidencia por la que se creé el expediente y
por el seguimiento del mismo. Desde una misma pantalla
se puede dar de alta la ficha de un cliente de despacho,

mismo, muy Util para proveedores con distintas dele-
gaciones; permitiendo gestionar, de manera rapida y
sencilla, una lista de todos los teléfonos de un contac-
to. Ademas, la lista de teléfonos puede ser compartida
por varios registros de la aplicacién si representan
al mismo contacto. Esto permite poder centralizar y
mantener sincronizados todos los teléfonos.

También se ha implementado un nuevo tipo de re-
jilla denominada Reportcontrol. Son rejillas de solo
lectura, no permiten afiadir, borrar, ni editar lineas.
Estan disefiadas para presentar consultas de datos y
disponen de amplias funcionalidades que permiten
moldear la informacién presentada en ellas. Entre las
funcionalidades de Reportcontrol destacan el agrupa-
miento por columnas, la organizacién de las columnas
y la previsualizacién o impresién de la informacién
presentada.

Puede descargarse la Guia de nuevas funcionalidades
desde www.colmadwin.es donde aparecera “Descargar
manual nuevas funcionalidades CMW 7.3.0”. El pro-
grama facilita una “Ayuda” pulsando la tecla F1 donde
podra consultar las dudas que tenga sobre el médulo
de “Despacho” o cualquier otro médulo o utilidad de
la aplicacién o entrando en www.colmadwin.es pulsan-
do en el apartado “Colmadwin” “Revisiones” (Revision
7.3.0 del 21/10/2013).
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

Noticiario

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

El 1 Congreso Edificios Inteligentes reafirma
la necesidad de equipos multidisciplinares
para desarrollar con éxito su implantacion

Los dias 23 y 24 de octubre se
celebrg, en el Centro Cultural Eduar-
do Urculo en Madrid, el | Congreso
Edificios Inteligentes. Un evento que
reunié a mas de 200 profesionales
del mundo de la construccién y la
administracion inmobiliaria, como
ingenieros, arquitectos, integradores,
facility managers, administradores de
fincas, etc.

Uno de los momentos clave de este
Congreso, que conté con la colabora-
cién del Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid (CAF
Madrid), fue la mesa redonda, donde
maximos representantes de los colec-
tivos debatieron sobre la temética de
los edificios inteligentes y la aporta-
cién de los diferentes profesionales
implicados.

En la mesa participaron Miguel An-
gel Muiioz, presidente del CAF Ma-

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

= 2 Camaras an color con lads da infrarmojos
para visn noctuma.

- 1 grabador digital de 4 eniradas, disco
duro da 500 Gb ].rrrramada-agua

- 1 Monitor color TFT 187,

- Instalacidn de y Carteles da PV.C.

i LR T p—

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIENDA i

- Legalizacién y adaptacion a la Ley Organica de Proteccion de datos (LOPD).
- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada segin la AEPD.
- Instalacidn, reconfiguracion o recrientacidn de las camaras.
- Instalacion, reprogramaciaon y reconfiguracion del videograbador.

a los condiciones del Canir

u I
ki

Telf.: 91 811 92 68

wWww. Vl‘g! lamossucomunidad.com

- Cambios de claves y password por los cambios responsables,
- Garantia total de los equipos instalados del kit integral 100% subvencionado,
durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.

- Desplazamientos y mano de obra técnica, incluldas 4 visitas anuales.
#% |mporte Calculado para comunidades de 50 viviendas,

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

ASG1

Sociedad de Servicios Integrales

NUESTROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.

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

> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

drid, José Antonio Granero, decano
del COAM (Colegio Oficial de Arqui-
tectos de Madrid), Cayetano Lluch,
vicedecano del COIT (Colegio Oficial
de Ingenieros de Telecomunicacion),
José Javier Medina, decano-presiden-
te del COITT (Colegio Oficial de Inge-
nieros Técnicos de Telecomunicacion)
y Angel San Sequndo, vicedecano del
COIIM (Colegio Oficial de Ingenieros
Industriales de Madrid).

El papel del
administrador de fincas
Para Mufioz, “el papel del admi-
nistrador de fincas como prescriptor
del cambio, es fundamental ya que
el legislador se ha encargado de ins-
trumentalizar, con mayor o menor
acierto, una normativa que sirva de
base para la introduccién de las Ulti-
mas tecnologias en las comunidades

de propietarios, pero quien realmente
debe velar por su aplicacién técnica
es este profesional”. En este sentido,
“hay que educar a las comunidades
en el mantenimiento de las instalacio-
nes que hacen que un edificio sea inte-
ligente y hacerles ver que su inversién

El Congreso reunio a
mas de 200 profesionales

serd amortizada en pocos afios”, acla-
r6 el presidente de los administradores
de fincas madrilefios.

Todos los participantes en esta mesa
redonda manifestaron la necesidad de
la colaboracién de equipos multidis-
ciplinares para afrontar el desarrollo
de los edificios inteligentes teniendo
en consideracion todas las fases de su
ciclo de vida.

==irotiele[fe
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www .alcantarilladotecnico.es

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

www.asg10.com
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Noticiario

ForoTIC: presentacion del Plan de Banda Ancha

El pasado 20 de noviembre se ce-
lebré el primer Foro TIC de la Comu-
nidad de Madrid donde se presentd
oficialmente una iniciativa impulsada
por diversos agentes sociales, entre
ellos el Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas (CAF Madrid) y la
Asociacién Madrilefia de Instaladores
e Integradores de Telecomunicacién
(AMIITEL), como asesor tecnolégico
del primero y promovida por la pro-
pia Comunidad de Madrid: el Plan de
Banda Ancha.

El Plan persigue una reordenacién
de las redes interiores de los edifi-
cios, como indica el Real Decreto
346/2011, de modo que la comuni-
dad de propietarios tome posesion de
su propia infraestructura y la ofrezca
para que los distintos operadores pue-
dan competir y ofrecer sus servicios
en las mismas condiciones y con inde-
pendencia de la tecnologia utilizada.

Dicho Plan esta destinado a con-
vertirse en un punto de inflexién en

el tema del acceso ciudadano a re-
des ultrarrapidas de internet. Desde
1999, que se aprob6 el primer Real
Decreto que regulaba las instalacio-

Juan José Garcia, presidente
de AMIITEL, presenta el Plan de Banda
Ancha en el primer Foro TIC.

nes interiores de telecomunicacio-
nes en los bloques comunitarios (la
llamada ICT, infraestructura comun
de telecomunicaciones), se han ido

dando pasos para asegurar que to-
do ciudadano tenga disponible la
mayor oferta posible de servicios
de conexidn a internet a un precio
competitivo independientemente de
la tecnologia que los operadores uti-
licen para entregar dicho servicio. En
2011, nacié una versién mejorada de
la primera ICT que conseguia asentar
dicho objetivo de acceso y calidad a
internet. Es decir, los vecinos de to-
dos los edificios construidos a partir
de 2011 tienen acceso a internet a
través de una red interior propia y
moderna, que contempla las tres tec-
nologias ofrecidas por los operadores
(cobre, coaxial y fibra 6ptica) y, por
tanto, permite acceder a todos los
servicios y ofertas de internet dispo-
nibles de acuerdo a la cobertura de
las distintas operadoras en su zona.
Algo que no ocurre con los edificios
construidos con anterioridad a 2011,
comunidades a las que va dirigido
este Plan.
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Sisterna de Aislamiento Térmico Exterior (SATE)
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Entrevista Por Juan José Bueno

Pilar Martinez

Directora General de
Arquitectura, Vivienda y

Suelo del Ministerio de Fomento

“Estamos estudiando

la idea planteada por su
Colegio para desarrollar
un fondo de liquidez

que sirva para avalar

los créditos que pidan
las comunidades

de propietarios”

El impulso a la rehabilitacién es una de las
maximas prioridades para el Ministerio de
Fomento. Una tarea nada facil que necesita
de un Plan Estratégico para reorientar y
reconvertir el sector de la construccion,
contribuyendo con ello a la dinamizacion de
la economia y la generacién de empleo.

Fomento ya esta trabajando en este documento, que
sin duda marcara la hoja de ruta de la rehabilitacion de
edificios en los préximos afos.

Para conocer de primera mano los pormenores de este
Plan, asi como la normativa que ha implicado la modi-
ficacién de la Ley de Propiedad Horizontal para hacer
viable técnica y econémicamente las intervenciones de
rehabilitacién en comunidades de propietarios, ADMI-
NISTRACION DE FINCAS entrevista a Pilar Martinez, di-
rectora general de Arquitectura, Vivienda y Suelo.

El Gobierno esta preparando un Plan Estratégico de

Rehabilitacion para motivar nuevos nichos de negocio,

ila Direccion General de Vivienda tiene ya desarrollado
un modelo dirigido a las comunidades de propietarios?

La Direccién General esta elaborando un “Plan Estraté-
gico para la rehabilitacion y la eficiencia energética de la
edificaciéon” que espera presentar ante la Unién Europea
el mes de marzo del afio pr6ximo, para cumplir el man-
dato fijado por el articulo 4 de la Directiva UE/27/2012,
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relativo a la eficiencia energética en la edificacion. Dicho
Plan tiene entre sus objetivos, en efecto, movilizar inver-
siones en la renovacion del parque nacional de edificios
residenciales y terciarios, tanto publicos como privados
que contribuyan a disminuir la factura energética de las
familias, las empresas, las administraciones y del pais
en general. Ademas, uno de sus efectos indirectos sera
propiciar nuevos modelos de negocio a las empresas que
ayuden a la reconversion del sector de la construccién y
la generacién de empleo.

Las comunidades de propietarios son actores centrales
y protagonistas de este Plan estratégico, en la medida
en que gran parte de las operaciones de rehabilitacion
van a depender de las decisiones que tomen a lo largo
del tiempo los millones de ellas que existen en nuestro
pais. En este sentido, nuestros esfuerzos se centran en la
consecucion de un adecuado modelo de financiacién que
se una a las ayudas directas que el nuevo Plan estatal, por
medio de subvenciones, ya ha disefiado y que gestiona-
ran las Comunidades Auténomas a partir del préximo
mes de enero.
:Con qué agentes estan teniendo conversaciones
para dinamizar esta actividad y revitalizar un parque
inmobiliario antiguo y poco eficiente energéticamente?

Estamos trabajando con los principales agentes que
participan en los procesos de rehabilitacion. Entre ellos,
las empresas del sector de la construccién; las empresas
del sector de la energia; los profesionales, incluyendo
especificamente a los Administradores de Fincas, el sector
financiero, Comunidades Auténomas y los Ayuntamien-
tos, a través de la Federacion Espafiola de Municipios
y Provincias. No obstante, el proceso de consultas esta
todavia abierto y tenemos previsto tratar la cuestién con
otros departamentos ministeriales, sindicatos, asociacio-
nes, etc. Esto nos permite disponer de una visién coordi-
nada de todos los aspectos a tener en cuenta para poner
en marcha el ambicioso reto que nos hemos propuesto:
afrontar la rehabilitacion y la mejora del parque residen-
cial espafiol, no sélo para dar cumplimiento a nuestros
compromisos con Europa, sino también y, sobre todo,
para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, crear
empleo y dinamizar la economia nacional.

iNo cree que es necesaria una mayor claridad de

la Ley 8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion y
Renovacion urbanas para facilitar su interpretacion
sobre todo en lo que a la modificacion de la

Ley de Propiedad Horizontal ha afectado?

Cualquier norma que introduce modificaciones en va-
rios textos legales reviste cierta complejidad dado que
dichas alteraciones son imprescindibles para que alcance
los fines que se propone. No obstante, podria asegurarle
que esta complejidad estd mucho mas referida a las
cuestiones relacionadas con técnicas urbanisticas, o con
la normativa propia de la rehabilitacién, que a la modifi-
cacion de la Ley de Propiedad Horizontal.

En cualquier caso, desde la Direccién General estamos
trabajando activamente para dar a conocer y difundir estos
aspectos en la medida més amplia posible. Hemos parti-
cipado y organizado multitud de jornadas explicativas de
las reformas y seguimos haciéndolo, casi cada semana.
Ademas, me complace anunciar que en las préximas se-
manas publicaremos un Guia interpretativa para facilitar
los procesos de rehabilitacion de edificios de vivienda, es-
pecialmente dirigida a las comunidades de propietarios y
a los administradores de fincas. Dicha Guia tiene entre sus
principales objetivos facilitar la comprensién y consecuente
aplicacién de la normativa recientemente aprobada.

También estamos colaborando con los Colegios de
Administradores de Fincas, a los que hemos ofrecido y
seguimos haciéndolo, todo nuestro apoyo y colaboracién
ante las dudas de interpretacion que puedan tener.

El Plan Estatal de Rehabilitacion tiene un
recorrido de solo tres afos, jse ha establecido
un calendario de fijacion de objetivos?

En efecto, el recorrido del Plan Estatal de fomento del
alquiler, la rehabilitacion y la regeneracion urbana es de
tres afios. No asi el del Plan Estratégico que pretende mo-

vilizar inversiones a largo plazo. En cuanto al Plan Estatal
los objetivos, entendidos como el reparto del presupues-
to entre las distintas lineas de ayuda, se van a contener
en cada uno de los Convenios de Colaboracion que se
van a suscribir con las Comunidades Auténomas (salvo el
Pais Vasco y Navarra) y con las Ciudades Auténomas de
Ceuta y de Melilla. Uno de los contenidos esenciales de
dichos Convenios es el Plan Estratégico que ha de elabo-
rar la Comunidad o Ciudad Auténoma, el cual debera ser
compatible con dichos obijetivos.

;Qué opina de la demanda del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid que aboga por
transformar las subvenciones en un fondo de liquidez
destinado a las comunidades de propietarios?

La idea de desarrollar un fondo de liquidez que sirva
para avalar los créditos que pidan las comunidades de
propietarios es, sin duda, interesante, y por ello la estamos
estudiando. Lo que no quita que una pueda coexistir con
la otra. El acceso al crédito por parte de las comunida-

“Tenemos que ser capaces de
transmitir a las entidades financieras
la necesidad de desarrollar productos
especificamente adaptados a las
necesidades y oportunidades de las
comunidades de propietarios”

des de propietarios es uno de los objetivos que debemos
perseguir, pero las subvenciones o ayudas directas son
un incentivo importante, que las comunidades valoran
muy positivamente. Desde ese punto de vista, creo que
lo ideal seria contar con ambas, siempre que sea posible.
De hecho, nuestro trabajo se ha centrado en combinar
diferentes opciones y posibilidades con el objetivo de ha-
cer econémicamente viable la rehabilitacion. No en vano,
ademas de las ayudas puUblicas recogidas en el Plan Estatal
vigente, el Ministerio de Industria ha convocado las ayudas
que gestiona el IDAE, se ha puesto en marcha una linea
ICO para la rehabilitacién y esperamos poder contar con
las ayudas que vendran de los fondos comunitarios en el
nuevo periodo de programacién. Todo ello sin perjuicio de
que seamos capaces de transmitir a las entidades financie-
ras la necesidad de desarrollar productos especificamente
adaptados a las necesidades y oportunidades de las comu-
nidades de propietarios.
¢No es contraria la politica energética desarrollada por
el Gobierno y que “penaliza” el autoconsumo con las
lineas marcadas por Fomento en lo que a rehabilitacion
y eficiencia energética de edificios se refiere?

Cada departamento ministerial tiene unas funciones

asignadas e intenta conseguir lo mejor para los ciudada- »
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» nos dentro de su ambito

de actividad. Gobernar es
priorizar en cada momen-
to en funcién del interés
general y eso es lo que es-
ta haciendo el Gobierno,
en unos casos tomando
medidas de corto plazo
que permitan lidiar con
problemas urgentes y
complejos que lastran la

Pilar Martinez, dirigiéndose a los administradores de fincas
de Madrid en una jornada organizada por CAF Madrid con
anterioridad a la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal.
A su derecha, el presidente del Colegio, Miguel Angel Muiioz.

y la seguridad, habitabili-
dad y sostenibilidad de las
viviendas y edificaciones;
contribuir a resolver el pro-
blema de la infravivienda
vertical en las ciudades;

S y promover la regenera-

cién urbana integrada de
barrios completos. Ade-
mas, estas politicas iran
encaminadas a atender las

recuperacién econémica
y, en otros, sentando las
bases de reformas de mas
largo alcance que afectan

tro modelo econdmico,

incluido el peso que tengan los distintos componentes

del sector de la construccién.

Ademas de a la rehabilitacion, ;hacia donde se dirigiran
los esfuerzos de su Direccion General para el afio 2014?
El impulso a la rehabilitacion y el fomento del alquiler

son politicas prioritarias tanto durante el préximo 2014,

como en los afios siguientes. Su aplicacién permitird me-

jorar las condiciones de los tejidos urbanos ya existentes

nuevas necesidades resi-

“Publicaremos una Guia interpretativa  denciales surgidas como
para facilitar los procesos de
al rumbo que tome nues-  ehabilitacion de edificios de viviendas”

consecuencia de los cam-
bios econémicos, sociales
y demogréficos ya sean de
largo alcance, u otros mas
coyunturales, como puedan ser las necesidades derivadas
por el rapido crecimiento del volumen de desahucios y
afrontar el problema de las viviendas vacias.

Con respecto al fomento del alquiler, se persigue una
orientacién de cambio cultural que favorezca la movili-
dad y el empleo, facilitando el acceso a la vivienda a los
ciudadanos en general y en especial a los sectores més
vulnerables, a tenor de sus rentas disponibles. B
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El 70% de los propietarios valoran positivamente al Administrador de fincas

como mediador de la péliza 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 polizas de comunidades,
hogar e impago de alquileres.
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Formacion continuada
Apoyo de toda nuestra
entidad.

Teléfono de solucion

de problemas referentes
a la contratacién y gestion

de los sequros.

* 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

Nos interesa...

Seguro decenal, una
garantia gue se desvanece

Trece anos después de la entrada en vigor de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion (LOE) y apenas transcurridos
cinco desde el estallido de la burbuja inmobiliaria, las
comunidades de propietarios de reciente creacion en edificios
nuevos comienzan a esgrimir como argumento el aplaudido
seguro decenal, prometedor instrumento al servicio del
consumidor que en ocasiones se esta convirtiendo en humo.

Existen promotoras que desapa-
recen pretextando la crisis y p6lizas
comunitarias que remiten al decenal
cuando los propietarios detectan las
primeras grietas. “Los seguros de
comunidad no cubren estos dafios
porque no estan producidos por una
garantia cubierta (incendio, robo,
responsabilidad civil inmobiliaria,
etc.) y por eso parece légico que
se desestimen esas reclamaciones”,
sefiala la presidenta del Colegio de
Mediadores de Seguros de Madrid,
Elena Jiménez de Andrade.

Este tipo de grietas suelen produ-
cirse por el asentamiento de la obra.
“Son normales, no ponen en peligro
la edificacién y es normal que estén
excluidas, incluso, en los seguros
decenales”, prosigue Jiménez de
Andrade. Otra incidencia habitual
son las goteras en los Gltimos pisos
del inmueble, que suelen generar
un rosario de apelaciones a las dis-
tintas compafiias hasta dar con la
solucién final. En general, el seguro
particular remite al comunitario,
que no suele cubrir la reparacién
aunque si los dafios por agua gene-
rados en la vivienda. El decenal solo
asume defectos estructurales que
afecten a la resistencia y estabilidad
del edificio.

Asi lo especifica el art. 19 de la
LOE, en vigor desde mayo de 2000.
La norma establece tres plazos para
exigir responsabilidades a los agentes
de la construccién residencial (pro-
motores, constructores, proyectistas,

directores de obra, etc.). De los tres
solo prosperd el primero, los diez
anos sefalados para reclamar sobre
los dafios causados por vicios y/o
defectos “que tengan su origen o
afecten a la cimentacién, los soportes,
las vigas, los forjados, los muros de

lizacion de las cubiertas y fachadas
a los gastos de desescombro. En la
practica, sefialan desde la consultora
“Proyectos y tasaciones”, promo-
toras y constructoras contrataron
“lo minimo”, dejando fuera de las
pdlizas los elementos que la ley no
obligaba a asegurar.

Pero localizar al promotor en
busca de una solucién pacifica no
siempre resulta facil, de modo que
con frecuencia el asunto acaba en
los tribunales. Con la nueva Ley de
Tasas, la comunidad tendria que
asumir un coste que podria alcan-
zar los varios miles de euros segun
estimaciones del Centro de Estudios
de Consumo (CESCO) de la Univer-
sidad de Castilla-La Mancha. Tal y
como recogiamos en nuestro nime-

En general, el seguro particular remite al comunitario,
que no suele cubrir la reparacion aunque si los daios

carga u otros elementos estructurales
y que comprometan directamente la
resistencia mecanica y estabilidad del
edificio”.

Seguros particulares
vs poliza comunitaria

Los seguros particulares remiten
a la péliza comunitaria, que suele
excluir de forma expresa este parti-
cular “al estar cubierto por el seguro
decenal”. Las compafias ofrecen en
este paquete las coberturas basicas
previstas por la LOE y algunas am-
pliaciones de caracter opcional que
pueden incluir desde la impermeabi-

El Libro del Edificio

Algunas comunidades autonomas exigen incluir las garantias de la vivienda
y de sus elementos, con especificacion de garante y titular, los derechos del
titular y el plazo de duracién, en el Libro del Edificio que el promotor debe
recibir del director de la obra, de acuerdo con el art. 7 de la LOE, y entregar
al adquirente o usuario final segun el 9.

Este libro incluye el proyecto, el acta de recepcion de obra, la relacion
identificativa de los agentes que han intervenido durante el proceso de edi-
ficacion y documentacion relativa al uso y mantenimiento del edificio y sus

instalaciones.

ro de febrero, si la comunidad de
propietarios reclama contra la cons-
tructora por vicios de construccion,
a los 300 euros fijos establecidos por
la norma para el juicio ordinario
habria que sumar la “cuantia pro-
cesal”, esto es, el 0,5% de lo que
cueste efectuar la reparacion.

La Asesoria Juridica del Colegio
de Administradores de Fincas de
Madrid, que confirma este “coste
variable en funcién de la cuantia de
la reclamacién”, recuerda que hono-
rarios del abogado y del procurador
son aparte. “Pero ya existen despa-
chos que los incluyen”, matizan.
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Por Juan José Bueno

Exito de lal Convencién de Colegiados de
Reciente Incorporacion vs | Encuentro
entre Generaciones de Colegiados

Bajo el lema “Un nuevo

color para la Profesion”, la

I Convencion de Colegiados
de Reciente Incorporacion
(CCRI) vs | Encuentro entre
Generaciones de Colegiados
(I EEGC), organizada por

el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de
Madrid y celebrada los pasados
4y 5 de octubre superé todas
las expectativas previstas.

La inauguracion de lal CCRI vs
| EEGC corri6 a cargo del presidente
del Colegio organizador, Miguel An-
gel Muhoz, quien, acompafiado por
el secretario de la institucion, Angel
Ignacio Mateo y el vicepresidente se-
gundo y coordinador de la Comisién
de Formacion, José Luis Ramirez, dio
la bienvenida a los asistentes agrade-
ciéndoles su participacion y
el interés mostrado en todo
momento. “Un evento que
no hubiera sido posible sin
la confianza que han de-
positado las empresas pa-
trocinadoras (categoria Oro, Iberext
y Otis; Plata, José Silva, Remica y
Prevent; Bronce, Grupo Multiasis-
tencia, Gomez Contadores, Mur-
protec, Neutrocolor y Grupo GTG)
y colaboradoras (Francis Lefebvre,
Bysama y Cepsa) en este evento”,
destac6 Mufioz.

La Convencién estuvo moderada
por Diana Patricia Delgado, miem-
bro de la Comisién de Colegiados de
Reciente Incorporacién e impulsora
de esta primera Convencién, quien
puso de relieve el valor que aporta de
manera individual cada profesional al
Colegio de Madrid, una institucién
cada vez mas fuerte.
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De izda. a dcha.: Angel Ignacio Mateo, secretario; Miguel Angel Muiioz,
presidente; y José Luis Ramirez, vicepresidente segundo del Colegio,
durante la presentacion de la Convencion.

Las ponencias desarrolladas duran-
te las dos jornadas, impartidas por
expertos en la materia, fueron del
interés de los mas de 100 asistentes,
motivando a su término un intere-
sante debate. No era para menos,
tanto la ponencia “Novedades en la
Ley de Propiedad Horizontal”, im-
partida por Jesus Flores, profesor de

sus intervenciones, la participacion
de muchos asistentes.

Claros y oscuros
de la LPH

La reciente reforma de la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH) marcé el
desarrollo de la ponencia de Flores.
Al objeto de evitar que los regimenes

practica”. Jestis Flores

“La renovada LPH presenta
claros pero también oscuros, en dan la realizacién de obras
ocasiones de dudosa aplicacion de especial envergadura, la

de mayorias en las comuni-
dades de propietarios impi-

Ley de Rehabilitacion ha trai-

Derecho Civil de la Universidad Rey
Juan Carlos, como “Yo, Colegiado.
Deontologia y claves del profesio-
nalismo”, defendida por el secreta-
rio del Colegio de Administradores
de Fincas de Madrid, Angel Ignacio
Mateo, motivaron, por la calidad de

do consigo una importante
modificacién de la LPH. “Un nuevo
texto legal que presenta claros pero
también oscuros, en ocasiones de du-
dosa aplicacién préctica”, reconocié el
profesor de Derecho Civil.

Y es que, la deficiente redaccién de
la nueva ley deja en un limbo varias

I CCRI vs | EEGC

cuestiones, como es la alteracion de
los elementos comunes del edificio.
De otro lado, se clarifica el ambito de
aplicacién de la LPH al incluir expre-
samente a las subcomunidades y a
las entidades urbanisticas de conser-
vacién, ademas de ampliarse de uno
a tres afios la afeccion real del piso o
local y la preferencia del crédito, una
de las pocas ventajas que contempla
la renovada ley.

Para Flores, “la LPH dulcifica el
régimen de las mayorias exigido an-
teriormente para la realizacion de
actuaciones de rehabilitacién y rege-
neraciéon urbana para cumplir asi el
deber de conservacién que impone
la legislacién urbanistica a cualquier
propietario, incluidas las comunidades
de propietarios, convirtiendo la regla
de la unanimidad en residual en es-
te dmbito”. Dicha “dulcificacién” en
la adopcién de acuerdos se extiende
también a la divisién y agregacion de
pisos y locales y a la alteracién sus-
tancial de los elementos comunes del

inmueble, de modo que ahora bastara
un acuerdo de las 3/5 partes de votos
y cuotas en lugar de la unanimidad.

Las claves del
profesionalismo

Por su parte, el secretario del Co-
legio Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid, Angel Ignacio
Mateo, trasladé a los administradores
de fincas la necesidad de conservar la

fesion, y muy especialmente, la de
Administrador de Fincas. “El sistema
de autorregulacion ética colegiada se
sustenta sobre un pilar basico: ofrecer
una garantia ética e independencia
con respaldo y trascendencia publi-
ca”, destacé Mateo. Y este pilar solo
puede encontrar su piedra angular en
la razén de ser de los colegios profe-
sionales, cuyo fin esencial es el control
disciplinario del cumplimiento del C6-

-

“Los colegios profesionales constituyen un mayor
elenco de garantias para las consumidores y
usuarios superiores a las que ofrece el derecho
comiin de la competencia”. Angel . Mateo

sefia de identidad de los colegios pro-
fesionales: la defensa del interés gene-
ral de la sociedad a través del control
deontolégico.

En un momento en el que los po-
deres publicos discuten el manteni-
miento de la colegiacién obligatoria
cobran mayor relevancia los principios
deontoldgicos propios de cada pro-

digo Etico por parte de sus colegiados.

“Los colegios profesionales lejos
de ir destinados a favorecer intere-
ses particulares, econémicos y cor-
porativos, constituyen un elenco de
garantias para los consumidores y
usuarios superiores a las que ofrece
el derecho comdn de la competen-

cia”, manifest6 el secretario del Co- »
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> legio de Administradores de Fincas

de Madrid.

Tras aportar unas pinceladas de las
normas deontolégicas, asi como de
los principios generales que regulan
todo el procedimiento sancionador
por parte de los colegios profesiona-
les, Mateo analizd estas normas, pues,

“Para delegar es
preciso vencer la
resistencia del ego”.
Silvia E. Garcia

como apostilld, “mas alla de estar
debidamente formados en toda la
regulacién y legislacion que nos afec-
ta, tenemos que ponerlas en practica
tamizandolas deontolégicamente”.
Para ello profundizé en varios casos
précticos de las relaciones que man-
tienen los administradores de fincas
con sus clientes.

La jornada de tarde no fue menos
practica que la de mafiana, pues tanto
“Claves de la delegacion eficaz”, de

la consultora y experta en comunica-
cién Silvia Elena Garcia, como “ABC
del Certificado Energético”, impar-
tido por el administrador de fincas y
arquitecto Francisco Sanchez Ramos,
aportaron las herramientas necesarias
para hacer del buen servicio la llave
del éxito para todo despacho de ad-
ministracién de fincas.

La delegacion eficaz

“Delegar es confiar algo a al-
guien”. Con esta premisa arrancé
su intervencién la consultora Silvia
Elena Garcia, para quien el administra-
dor de fincas debe entender la delega-
cién como “una forma de vida”.

Una delegacion eficaz maximiza el
rendimiento y la motivacién del equi-
po, mejorando sus habilidades de li-
derazgo. Razones por las cuales, “para
delegar es preciso vencer la resistencia
del ego que nos hace pensar que si
quieres hacer algo, debes hacerlo td
mismo”, explicé Garcia. “Ahora bien”,
continud, “hay que asegurarse que el

candidato en quien delegamos tiene
el entrenamiento para ejecutar esa
tarea y terminar de formarlo”.

Y tan importante es realizar adecua-
damente las tareas que al colaborador
le han sido delegadas como recibir
unas explicaciones e instrucciones
claras por parte del administrador de
fincas. Responsabilidad que no pue-
de recaer sobre el empleado, pues
la disciplina y la motivacién siempre
deben ser cualidades que pesen sobre
el empleador.

La certificacion
energética, a debate

A continuacién y para aclarar a los
asistentes la marafia legislativa que
afecta a los edificios en materia ener-
gética, Francisco Sanchez Ramos hizo
una exposicién de la normativa actual
con especial incidencia en el informe
de evaluacion de los edificios y el cer-
tificado de eficiencia energética.

Desde el 18 de junio de 2013, es
obligatorio realizar el informe de eva-

responsabilidades profesionales

* Ascensores (RAE).

* Calderas (RAP)

* Depdsitos de Gasoleo (IPE)
* Depositos de GLP (RGLP)

5GS

ok

(t)913138000-(f) 91 313 6160

WWW. BO5 86

* Proteccion contra incendias (PCI)
* Reglamento de Instalaciones de gas

¢+ Estudio de patologia de edificios
{estructuras, conductos de aire
acondicionado, legionella, efc.)

) Trespaderne, 29 - Edficio Barajas |. 28042 Madrid

SGS es 1a respuesta
0 CA (Organismo de Control Autorizado)

Unas instalaciones seguras son la tranquilidad para los usuarios v para el Administrador la garantia de tener a cubierto sus

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

* Instalaciones Eléctricas de Baja Tension (RD B42/2002),
* Instalaciones Eléctricas de Alta Tension

(Centros de Transformacion]
* Revision de maguinas y equipos de trabajo (RD 1215/97),
+ |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 NEED TO BE SURE SGS

Nuestros Servicios
a su alcance

913138094
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I CCRI vs | EEGC

La clausura de la Convencion corrio a cargo de Miguel Angel Mujioz; Salvador
Diez, presidente del Consejo General de Colegios de Administradores de
Fincas de Espaiia; y Diana Patricia Delgado, miembro de la Comision de Colegiados
de Reciente Incorporacion e impulsora de esta primera edicion.

luacién para los edificios que tengan
mas de 50 afios. Esta herramienta, que
tiene una validez de 10 afios, engloba
la inspeccién técnica tal como la cono-
cemos hoy, el certificado de eficiencia
energética y una evaluacién de la ac-
cesibilidad del inmueble.

Sanchez Ramos advirti6 de su obli-
gatoriedad, “pues si '
las comunidades de =
propietarios no rea-
lizan el informe, se
considerara una in- "
fraccién urbanistica”. = % :
Al igual que ocurre con las ITEs, si el
informe realizado por un técnico cua-
lificado (establecido por la LOE) resulta
desfavorable, se deberan acometer las
obras de reforma y reparacién nece-
sarias.

Con respecto al certificado de efi-
ciencia energética, obligatorio desde
el 1 de junio para viviendas o locales
que se alquilan o vendan, el ponente
recomend® realizar un certificado del
edificio completo, “ya que asi se pue-

encima de los 100 euros por vivienda.
Una vez realizada la visita técnica al
inmueble y emitida la etiqueta ener-
gética, ésta queda registrada en la Co-
munidad de Madrid, cuyos técnicos
podran realizar controles periédicos
de los certificados para comprobar su
correcta certificacion.

interpel6 el ponente a los asistentes,
buscando mas alla de una respuesta
una reflexién interna. Con una in-
tervencion dindmica, que hizo a los
asistentes levantarse y sentarse segin
la opinién que tuvieran de su futuro
profesional, Ballesteros encajé a la
perfeccion el sentir mayoritario de la
sala: existe crisis pero también hay un
esfuerzo por superarla.

“Crisis significa riesgo y oportuni-
dad”, al igual que “la competencia
es fuente de inspiracién y de mejora
continua”, espet6 el coach. Y para
que los profesionales no se duerman
en los éxitos pasados, los colegios
profesionales deben saber motivar a
sus colegiados, ya que “éstos existen
para que la individualidad del pro-
fesional se engrandezca al unirse a
otros”.

Finalizado el programa técnico
profesional, se procedi6 a la clausura

del | CCRI vs | EEGC

Si no se realiza el certificado de eficiencia o parte de Diana

energeética, sera considerado como una
infraccion en materia de proteccion al
consumidor” . Francisco S. Ramos

Patricia Delgado, Mi-
guel Angel Mufioz y
Salvador Diez, pre-

“Conviene saber que si no se realiza
el certificado, sera considerado como
infraccion en materia de proteccion
al consumidor, con multa de hasta
2.005,06 euros”, apunté Sanchez
Ramos.

Sin motivacion,
no hay éxito

Conscientes de la importancia de
la motivacion, la segunda jornada de
trabajo, celebrada el 5 de octubre y

den conseguir las certifica-
ciones de todas las unidades

el informe de evaluacion, el
certificado tiene una validez

“Los colegios profesionales
inmobiliarias que contenga  existen para que la individualidad
dicho edificio”. Aligual que  dle/ profesional se engrandezca al
unirse a otros”. José Ballesteros

de 10 afios, debiendo incorporar re-
comendaciones viables para realizar
reformas en la envolvente del edificio
y en sus instalaciones destinadas a me-
jorar la eficiencia energética.
Realizado por un técnico certificador
competente, el coste del certificado
es libre, pero normalmente oscila por

nuevamente concurrida, contd con la
participacién del coach internacional y
cofundador de VESP, José Ballesteros,
que ayudé a los asistentes a entender
cémo mediante la actitud y el enfoque
se puede sacar provecho del dia a dia.

“;Por qué y para qué soy adminis-
trador de fincas?”, es la cuestién que

sidente del Consejo
General de Colegios de Administra-
dores de Fincas de Espafa, quien en-
salzb la celebracion de estas jornadas
formativas, una primera edicién que
ha sido todo un éxito de convoca-
toria y critica. “Uno de los grandes
retos de los colegios profesionales
es la formacién como garantia de la
defensa de consumidores y usuarios
en materia de vivienda. Los colegios
de administradores de fincas tienen
este objetivo como esencial, tal y co-

mo demuestran las jorna-

das y cursos que se estan

impartiendo en este afio,

y los previstos para 2014.

Sigamos en esta linea y de-
' sarrollemos y apliquemos
las nuevas tecnologias para facilitar
esta labor formativa los mas posible
a los administradores de fincas cole-
giados”, manifesté Diez.

Todos los asistentes recibieron un
libro con la nueva LPH y LAU compila-
da, cortesia de Francis Lefebvre, y la
obra “El Puzzle”, de José Ballesteros. m

Administracion de Fincas 29



La representacion
en las juntas
de propietarios (ll)

en el anterior articulo
las condiciones minimas para que el
propietario pueda ejercer validamente
su derecho de voto a través de un ter-
cero, se hace necesario analizar tanto
el alcance como los limites de la repre-
sentacion.

En cuanto a su alcance, el escrito de
representacién que generalmente se
envia como anexo a la convocatoria y
mediante el cual el propietario le otor-
ga la representacion a un tercero, debe
entenderse conferido para una junta
en concreto y no con caracter global y
permanente para todas.

No obstante, el propietario dada su
situacion, por ejemplo porque tenga
fijada su residencia habitual en otra
localidad distinta o bien porque sus
circunstancias personales le impidan

asistir habitualmente a la junta, puede
acudir al notario y mediante un poder
otorgar su representacion a un tercero
para que le represente de forma conti-
nuada en las juntas. En este supuesto,
no seré necesario que el representan-
te asista a la junta con el boletin de
representacion salvo cuando se trate
de acuerdos que versen sobre obras
extraordinarias o de mejora o que con-
lleve actos dispositivos.

Limites

En cuanto a los limites, es importante
que el propietario determine, sobre to-
do cuando otorgue su representacion
mediante un poder notarial, la capaci-
dad del representante para segin qué
tipo de acuerdos, ya sean de adminis-
tracién o de disposicién entendiéndo-

Por Patricia Briones Gomez
Abogada

se por estos Ultimos aquellos acuerdos
que necesitan de la unanimidad para su
aprobacion. Si la autorizacién ha sido
conferida para una junta en concreto
debe entenderse que la representacién
se otorga para que vote en su nombre
en todos los asuntos que formen parte
del orden del dia.

Los limites de actuacion y decision
en el dia de la junta quedaran dentro
del dmbito interno de la representacién
(arts. 1718 y sigts. del Codigo Civil)
por lo que la comunidad, en concreto,
ni el presidente ni el secretario-admi-
nistrador pueden ni deben proceder
a verificar si el representante esta o no
actuando dentro del marco previamen-
te pactado.

Es importante que el propietario ten-
ga claro que una vez que acude a la
junta un tercero que actGa y vota en
su nombre y representacion, a todos
los efectos es como si estuviese este
Gltimo presente en la junta de forma
que no podra con posterioridad, una
vez recibida el acta, comunicar al

En el mercado encontraras tantas

polizas como colores...

)
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secretario-administrador que quiere
cambiar el sentido de su voto por es-
tar disconforme con lo votado por su
representante o con los términos del
acuerdo adoptado.

Igualmente, no estard legitimado pa-
ra impugnar judicialmente los acuerdos
ante los tribunales si su representante
vot6 a favor el dia de la junta al no
cumplir con el requisito exigido en el
art. 18.2 de la LPH, votar en contra
del acuerdo. A este respecto, sirva de

existen muchos supuestos en los que
la titularidad le pertenece a varios pro-
pietarios. A este respecto, el articulo
15.1 de la LPH dice que “si algin piso
o local perteneciese «pro indiviso» a di-
ferentes propietarios éstos nombraran
un representante para asistir y votar en
las juntas”.

Analicemos los diferentes supuestos:

1.- Matrimonio: es cominmente
admitido que asista a la junta cual-
quiera de los cényuges cuando la

Actualidad Profesional

la junta en defecto del nudo propieta-
rio por lo que si asistiesen los dos Unica-
mente tendra voz y voto el propietario
quedando revocada tacitamente la
representacion del usufructuario.

Asimismo, sera necesario que el usu-
fructuario aporte el dia de la junta una
autorizacién expresa cuando se trate
de asuntos que excedan de la mera
administracion (STS AP Madrid de 15
de diciembre de 1997).

3.- Propiedad en pro indiviso:

ejemplo la STS de la AP de Alican-
te de 24 de noviembre de 2005,
relativa a la falta de legitimacion del
propietario para impugnar acuerdos
aprobados por su representante, al
afirmar que “...Para resolver la cues-
tién litigiosa, debemos de partir del
contenido del art. 18.2 de la Ley de
Propiedad Horizontal que exige para
poder impugnar los acuerdos que los
propietarios hubiesen salvado su voto
en la junta, circunstancia que no cons-
ta se hiciese por el representante de la
actora, sin que la oposicién posterior
del actor sobre la del acuerdo pueda
tener relevancia, cuando lo cierto es
que, en el acta se recoge el voto expre-
so del representante, y que el acuerdo
se adopt6 por unanimidad...”.

Supuestos especiales

Ya hemos visto la representacion del
propietario que ostenta la titularidad
de una finca de forma exclusiva. Pero

El propietario puede acudir al
Notario y mediante un poder
otorgar su representacion a un
tercero para que le represente forma que el voto por medio de

de forma continuada

propiedad es un bien ganancial (STS
AP Alicante 25 de noviembre de 2005
y STS AP Madrid de 20 de mayo de
2009).

2.- Usufructo: el art. 15.2 de la LPH
establece que “si la vivienda o local se
hallare en usufructo, la asistencia y el
voto correspondera al nudo propie-
tario, quien, salvo manifestacién en
contrario, se entenderd representado
por el usufructuario, debiendo ser ex-
presa la delegacién cuando se trate de
los acuerdos a que se refiere la regla
primera del articulo 17 o de obras ex-
traordinarias y de mejora”. A tenor del
articulo, el usufructuario solo asistira a

cuando la propiedad es ostentada
por varios titulares, deben nombrar
a un representante para que asista
y vote en las juntas y comunicar-
lo al secretario-administrador de

la representacién Gnicamente sera
vélido si se acredita suficientemen-
te dicha representacién. La STS de la
AP Alicante de 19 de febrero de 2009
declaré que “por lo que respecta al in-
mueble que pertenece “pro indiviso” a
diferentes propietarios, éstos deberan
nombrar un representante para asistir
y votar en las juntas, los que no se ha
realizado en momento oportuno en
el presente supuesto declaréndose la
nulidad del voto...”.
4.-Separacion matrimonial: cuan-
do la vivienda sea de titularidad ga-
nancial y segun sentencia se otorgue
su uso a uno de los conyuges, debera
aplicarse la misma solucién que en el
supuesto anterior.
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Informacion Técnica

Actualizacion del
Documento Basico de
Ahorro de Energia del

Cadigo Técnico de la Edificacion

La Orden FOM/1635/2013, de
10 de septiembre, supone una actua-
lizacion del Documento Basico DB-HE
«Ahorro de Energia» del Cédigo Téc-
nico de la Edificacién, con objeto de
llevar a cabo la trasposicién parcial de
la Directiva 2010/31/UE, relativa a la
eficiencia energética de los edificios, asi
como la Directiva 2009/28/CE, en lo
relativo a la exigencia de niveles mini-
mos de energia procedente de fuentes
renovables en los edificios.

De acuerdo con la Directiva
2010/31/UE, a la obligatoriedad de
fijar unos requisitos minimos de efi-
ciencia energética de los edificios o
partes de éste, se suma la obli-
gatoriedad de que antes del 31
de diciembre de 2020, todos los
edificios nuevos tengan un con-
sumo de energia casi nulo.

Sin embargo, para ello es ne-
cesario que antes se establezca
una definiciéon de dmbito na-
cional del concepto «edificio de
consumo de energia casi nulo»,
determinandose el correspondiente
nivel de eficiencia energética asi como
el porcentaje de la energia requerida
que deberd estar cubierta por energia
procedente de fuentes renovables.

En esta linea, la recién aprobada ac-
tualizacién del Documento Bésico de
Ahorro de Energia, DB-HE y las exigen-
cias que en el mismo se establecen,
suponen el primer paso en el camino
hacia ese objetivo de conseguir «edifi-
cios de consumo de energia casi nulo»,
que debera continuarse en un corto
plazo con nuevas exigencias mas es-
trictas, que se habran de aprobar de
forma reglamentaria antes de alcanzar
las fechas establecidas.

El Documento Basico (DB) tiene
por objeto establecer reglas y proce-
dimientos que permiten cumplir el
requisito basico “Ahorro de energia”.
La finalidad de este requisito basico es
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conseguir un uso racional de la energia
necesaria para la utilizacién y funciona-
miento de los edificios, reduciendo a
[imites sostenibles su consumo.

Diferencias significativas
de la Orden FOM/1635/2013
frente al Real
Decreto 314/2006

Aparece el concepto de limitacién
del consumo energético como una
nueva seccion del capitulo ahorro de
energia HE (Seccion HE O - Limita-
cion de consumo energético). Esta
seccion exige una limitacion de los
consumos de energia primaria previs-

Tabla 2.2. Porcentaje de ahorro minimo de la demanda
energética conjunta respecto al edificio de referencia
para edificios de otros usos, en %.

climatica

de verano mmm minima anual exigida para cubrir

Zona Carga de las fuentes internas
12 25% 25% 25% 10%
34 25% 20% 15% 0%*

* No debe superar la demanda limite del edificio de referencia.

tos en edificios residenciales de nueva
construccion o en la parte ampliada. Es
importante destacar que la limitacién
que se propone es de “energia prima-
ria no renovable”.

Para el sector terciario se exigird una
calificacién energética B por el proce-
dimiento establecido en el Real Decre-
to 235/2013.

Seccion HE 1 ¢ Limitacion de la
demanda energética. Se restringen
los valores de limitacién de la deman-
da energética HE1 de calefaccion y
refrigeracion del edificio del sector
residencial privado, segln la zona cli-
mética, y se presentan de una forma
transparente al usuario permitiendo a
éste el célculo de la demanda sin nece-
sidad de ningln programa de célculo
como LIDER u otro.

El articulo 2.2. de esta misma sec-
cion, referente a edificios de otros

Por José Porras Aguilera
Ingeniero Industrial

usos, sefiala que para estos inmue-
bles, el porcentaje de ahorro de la
demanda energética conjunta de
calefaccion y refrigeracion, respecto
al edificio de referencia del edificio o
la parte ampliada, en su caso, debe
ser igual o superior al establecido en
la tabla 2.2.

HE 3 ¢ Eficiencia Energética de las
instalaciones de iluminacion. Se han
reducido los valores limite de eficiencia
energética de la instalacién para la ma-
yor parte de las actividades. Asimismo,
en esta seccion se limita la potencia
instalada en iluminacién. En este pun-
to, se ha echado en falta que, si bien
se ha especificado con gran detalle la
eficiencia energética en iluminacion
artificial, no existe ninguna referencia
a la iluminacién natural.

HE 4 » Contribucion solar minima
de agua caliente sanitaria. Se elimina
la distincién entre el aporte solar mi-
nimo exigido en el caso de utilizar la
energia eléctrica o térmica. “Para
cada zona climética y diferentes
niveles de demanda de ACS a
una temperatura de referencia
de 60°C, la contribucion solar

las necesidades de ACS segtn la

tabla 2.1”. También se modifi-

can los valores de la demanda de

ACS para muchos de los usos y
aumentan las exigencias en el Plan de
Mantenimiento.

HE 5 ¢ Contribucion fotovoltai-
ca minima de energia eléctrica.
Modifica el método de calculo de
la potencia minima a instalar. Ade-
mas, establece el método de calculo
de la produccién anual de energia,
el método de las horas equivalentes,
estableciendo ese nimero segun las
zonas climaticas, asi como una una
limitacién a las pérdidas por orienta-
cién y sombra.

Los criterios de aplicacion de este
Documento Basico en edificios exis-
tentes son el no empeoramiento, la
flexibilidad (el proyecto debe justifi-
car el motivo de aplicacién de este
criterio, dejando constancia del nivel
de prestacion alcanzado y los condi-
cionantes de uso y mantenimiento) y
la reparacién de darios.

\ remica

Servicios Energéticos

%
DE AHORRO

GARANTIZADO POR CONTRATO

Tenemos un buen plan

EN CALEFACCION, AGUA CALIENTE Y ELECTRICIDAD

Plan de mejora
in alaciones energéticas
del edificio y de la calificacién
energética del mismo
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Un. Haﬂquu le asegura
un ahorro energético
inmediato, como
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Cambiamos la sala de caldera
Sin derrama para los vecinos

IDAE
PROGRAMA PAREER

Informate del Programa de
Ayudas para la Rehabilitacién
Energética de Edificios

[anesc-d le garantiza los ahorros por escrlio)

21 115 03 55

Informacion Técnica

Como mejorar |a
calificacion energética
del edificio con

las ayudas del IDAE

Debido al encarecimiento de los
combustibles, y gracias al avance en
la tecnologia de las calderas y sistemas
de control, la forma mas rapida de
bajar costes importantes en una co-
munidad de propietarios de viviendas
es mejorar la eficiencia en la cale-
faccion.

Con el fin de promover actuaciones
integrales que favorezcan la mejora
de la eficiencia energética y el uso
de energias renovables

de emisiones de diéxido de carbono
(kg CO,/m?2 afio), con respecto a la
calificaciéon energética inicial del
edificio.

Préstamos reembolsables
Entre los posibles beneficiarios de
estas ayudas se encuentran las co-
munidades de propietarios de edi-
ficios residenciales de uso vivienda,
constituidas conforme a lo dispuesto

Por Manuel Morcillo

Ingeniero Industrial

ro de caucion por importe del 20% de
la cuantia del préstamo.

Por otro lado, contratar la gestion
energética de una Empresa de Ser-
vicios Energéticos proporciona las
siguientes ventajas a la comunidad
de propietarios: instalacion llave en
mano, garantias de ahorros por es-
crito, garantia total (mantenimiento
preventivo y correctivo incluido),
mejor funcionamiento de las instala-
ciones, aumento de la vida Gtil de la
instalacioén, un dnico interlocutor y
solucién global a las necesidades de
la comunidad.

Por lo tanto, la combinacion de
las condiciones de estos préstamos
con las ventajas que proporcionan
las empresas de servicios energéticos

es actualmente la mejor

en el parque de edificios AHORROS ECONOMICOS FUTUROS PARA LA COMUNIDAD opcién para bajar los cos-

existentes del sector resi-
dencial, asi como cumplir
con el art. 4 de la Direc-
tiva 2012/27/UE, relativa
a la eficiencia energética,
el Ministerio de Industria,
Energia y Turismo, a tra-
vés del Instituto para la
Diversificacion y Ahorro
de la Energia (IDAE), ha
puesto en marcha un

tes de una comunidad de

@@ propietarios.
o) @ Caso practico
Si como ejemplo ha-
— - cemos el calculo de una
‘ comunidad de propieta-
| : . rios que tiene como gasto

[T
& i i Gevitd smagirda & Comta D4R e

k=W

anual de calefaccién y agua
caliente sanitaria 84.000
euros aproximadamente,

programa_especifico de tras realizar medidas de

ayudas y financiacion,
dotado con 125 millones  sasse

reey  AhOITO energético tales co-
Sl mo cambio de combustible

. oo 7 .
de euros. Las actuaciones ..., m B ievms e d.e, gasoleo a gas, instala-
deberan encuadrarse en ™ LI e CION de calderas de con-
una o mas de las tipolo- densacion, instalacién de

LS

gias siguientes: pecs

bt
1.- Mejora de la eficiencia | ¢
energética de la envolvente
térmica.

2.- Mejora de la eficien-
cia energética de las instalaciones tér-
micas y de iluminacion.

3.- Sustituciéon de energia conven-
cional por biomasa en las instalaciones
térmicas.

4.- Sustitucién de energia conven-
cional por energia geotérmica en las
instalaciones térmicas.

Las actuaciones objeto de ayuda
deben mejorar la calificacion ener-
gética total del edificio en, al me-
nos, una letra medida en la escala

TT.784
LGas

Graficos que ilustran el caso practico del articulo.

por el art. 5 de la Ley 49/1960, de 21
de julio, de Propiedad Horizontal y el
tipo de ayuda dependera del tipo de
actuacion.

Los préstamos reembolsables ten-
drén las siguientes condiciones:

* Tipo de interés: Euribor + 0,0 %.

* Plazo méaximo de amortizacién
de los préstamos: 12 afios (incluido
un periodo de carencia opcional de
1 ano).

e Garantias: aval o contrato de segu-

E bombas de alta eficiencia,
telegestion de la instala-

L1 .z . .z 2
Gl mes wed wes CEeidanes wmo7 wes  wes (e | CiON, instalacion de vélvulas

termostéticas y repartido-

res de costes, y es gestio-
nada por una Empresa de Servicios
Energéticos, se conseguirian ahorros
muy importantes desde el primer afio
incluyendo el préstamo de la inversién
y garantia total en la instalacién con
gastos de mantenimientos preventivos
y correctivos incluidos.

Debido al mayor incremento del
precio del gaséleo en los préximos
anos, el ahorro en la comunidad de
propietarios va aumentando a medida
gue pasan los afos.
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Cambio de calderas:
iInstalacion
“llave en mano”

0 con proyecto propio?

de calderas de gas6-
leo a calderas comunitarias de gas
natural es una practica interesante y
rentable. Las comunidades optan por
esta solucién una vez que sus calde-
ras de gas6leo comienzan a llegar al
final de su vida util, con una com-
bustion deficiente y un rendimiento
cada vez menor del dinero gastado
en combustible.

Uno de los principales reparos que
podrian tener las comunidades de
propietarios para llevar a cabo estas
sustituciones seria el fuerte desem-
bolso inicial que supone renovar la
instalacion. Aunque el coste mensual
en combustible puede bajar un 40%,
el importe de transformar la sala de
calderas es elevado. Para paliar este

impacto econémico inicial, algunas
empresas instaladoras y/o comerciali-
zadoras de gas financian la instalacion:
son los primeros interesados en que
las comunidades realicen esta recon-
version pues ganan clientes que pasa-
ran a ser fieles consumidores durante
los préximos afios.

La transformacién de la sala de cal-
deras suele realizarse generalmente
por una de estas tres vias: encargar
la transformacién a una empresa
“solo instaladora” y una vez reali-
zada contratar el suministro de gas
con aquella comercializadora que
presente mejor oferta; solicitar la
transformacion a una empresa “so-
lo instaladora” colaboradora de una
empresa comercializadora, a través

Por Carlos Olivé
Arquitecto

de los programas de gestion ener-
gética de esta Ultima; y finalmente,
encargar la transformacién a una em-
presa “instaladora y comercializado-
ra de gas” (denominadas “gestoras
energéticas”).

En estos dos ultimos escenarios, las
empresas comercializadoras financian
la instalacién a cambio de un contrato
de permanencia (entre 5 y 10 afios)
para el suministro de gas y/o mante-
nimiento de la instalacién.

En los tres casos la instalacién puede
ser “llave en mano” o por el contra-
rio puede implantarse una instalacion
proyectada y supervisada por técnicos
de confianza de la propiedad.

Diferencia entre
instalacion “llave
en mano” o con
proyecto previo

Si la instalacion se realiza “llave
en mano”, la empresa instaladora
ofrecerd la solucién que estime mas
adecuada (calderas mas o menos
econémicas, de mayor o menor efi-

SERVICIOS
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(Z1HNOS. Z0YO, S.L.
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Paso de caldera de gasddes a gas

ciencia, nuevas redes de distribucion
de gas y agua, etc. segln su criterio
e intereses).

Estos aspectos, que tienen impor-
tante repercusién en los rendimientos
y vida de la instalacion, las instalado-
ras los sopesaran dando relevancia
a sus propios intereses econdémicos
y mercantiles (propondran calderas
con cuyos fabricantes tengan mejo-
res margenes comerciales, pueden
proponer trazados de conductos y
tuberias cuya ejecucion les resulte
mas barata -rapida- a pesar de no ser
la ideal, etc.).

Para Jesls de la Guia, técnico ex-
perto en instalaciones de gas, lo re-
comendable es contratar un gabinete
que sera quien estudie las diferentes
soluciones para transformar la insta-
lacién, valorando los pros y contras
con los intereses de la propiedad co-
mo premisa fundamental. Propondra
aquel trazado de tuberias que siendo
el de menor recorrido presente un
menor impacto estético y funcional
en el edificio, escogera la caldera que
mejor se adapte a la instalaciéon con
una mejor relacién entre rendimien-
to, vida dtil y precio, etc.

En base al proyecto elaborado por
el gabinete técnico, las diferentes
instaladoras que participen en la lici-
taciéon presupuestaran la instalaciéon
en igualdad de condiciones (mismos
elementos, mismos trazados, mis-

Sals do caldarad enidtans 1 | Salsde calderss & mis profendided

5 la calders de gastleo entben @ 51 ke actual caldera de geridleo el emun sotana infevion al

un primer sitano a menos de primeno o a wea peofundidad maryor de 4m (8] ko mds sencilo
A (&) pocleh resmplarania por . a7 ingtalar ung caldets de gag & Cubierta tpo “Rool-Top™ IC),
afl e g8 rtural ¢ [ ousnn de cabderss quedadh Bboe para otios isos (D).
mas calderas, etc.) =5 Al =5 AT c= HIIIIT
haciendo posible una =+ HITT = HITT W
comparativa final de
las ofertas de manera
objetiva. i G | L1 i i
La ejecucién de la | F =+ HIIT =H man I
obra estara supervisa-
da por una empresa

externa a la instalado-
ra que velara por los
intereses de su cliente -la propiedad-
exigiendo que todo se materialice tal
COmO se recoge en proyecto y resol-
viendo -a favor de la propiedad y no
del instalador- los inconvenientes que
puedan surgir en la obra.

Los honorarios de esta asistencia
técnica siempre quedan sobrada-
mente absorbidos y compensados
por las bajas econémicas presentadas
por las empresas instaladoras en las
licitaciones.

Razones econémicas
para cambio a gas natural
Para poder comparar precios de
energias distintas se deben unificar
en las mismas unidades de compra,
es decir, si compramos gasbleo nos
lo venden en litros, si compramos
propano pagaremos por kilogramos y
si queremos gas natural en la factura
veremos kw/h o metros clbicos. To-
dos ellos presentan a su vez un poder
calorifico distinto lo que hace aun mas
dificil su comparativa.

Si utilizamos como referencia la
unidad de compra el Kw/h y homo-
geneizamos precio, densidad y poder
calorifico, llegamos a la conclusion
que en precio de suministro el gas na-
tural en fecha actual es un 30% mas
barato que el gaséleo.

Por otro lado, debemos comparar
el rendimiento de la caldera existente
en la finca (seguramente caldera de
gasoleo obsoleta con rendimientos en
torno al 75%; es decir, de cada litro
que se quema de combustible sélo se
aprovechan 0,75 litros. El resto “se va
por la chimenea”) con el rendimiento
de una caldera nueva de gas que por
imposicién normativa debe presentar
rendimientos superiores al 90%.

Si bien la suma de ambos factores
puede alcanzar y superar el 40% de
ahorro, hay costes fijos en el sumi-
nistro de gas natural que hacen que
el ahorro no supere holgadamente
dicho 40%, pero es un porcentaje
gue podemos tomar como referencia
aproximada fiable.

[EHUNT DE COCINAS EN EDIFCICS

= 91 7554322

608 083 895
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Info@popularbusiness.es
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El mantenimiento
de la cubierta

Una de las actuaciones mas im-
portantes en un inmueble, y que las
comunidades de propietarios no estan
concienciadas de ello, es la realizacion
de las labores de mantenimiento de la
cubierta. Una vez pasada la etapa es-
tival, es necesario realizar una revision
de la cubierta, con objeto de com-
probar su correcto funcionamiento.
Desde el punto de vista econémico,
resulta mucho mas barato realizar
este mantenimiento que solucionar
los problemas que pueden producirse
posteriormente por un mal funciona-
miento de la misma.

Durante el verano, estacion en la
que se producen lluvias escasas, se de-
positan en las cubiertas gran cantidad
de materiales. Algunos de ellos, son
depositados de forma natural, como

@LLTU RE PORTIS
Grupo Zardoya Otis

pueden ser fragmentos de mortero
disgregado, animales muertos, hojas
y restos vegetales, plantas que crecen
en los cimulos de residuos, etc. Otros,
son debidos a la mano del hombre,
producidos por el almacenamiento
de escombros o materiales generados
por obras u otros trabajos de manteni-
miento de las instalaciones existentes
en la cubierta (antenas, aires acondi-
cionados, etc.).

Reparacion de los
aleros de la cubierta

En las cubiertas inclinadas, se debera
comprobar la limpieza y el estado de
los canalones de recogida de aguas.
En ellos, se acaban depositando gran
cantidad de residuos, los cuales, en
épocas de lluvias, o son trasladados a

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor de
Arquitectura del CAF de Madrid

las bajantes produciendo importantes
atascos en las mismas, o impidiendo
el correcto funcionamiento de los mis-
mos, generando desbordamientos, y,
en consecuencia, deterioros en los ale-
ros y en las fachadas. La mayoria de
los problemas existentes en los aleros
de cubierta, son producidos por un
incorrecto funcionamiento de los ca-
nalones, o por roturas en los mismos,
las cuales generan humedades que
pudren y deterioran estos elementos.
Debemos tener en cuenta que la repa-
racion de un alero supone, indepen-
dientemente del valor del trabajo en si
mismo, la colocacién de unos medios
auxiliares necesarios (andamio en la
fachada) y, por consiguiente, costos
importantes a la comunidad.
Asimismo, es importante compro-
bar el estado del material de cubri-
cion, bien sean tejas ceramicas de
los distintos tipos existentes, tejas de
cemento, pizarras, o cualquier otro
tipo de material. Es normal que por
la accién del viento, por la accién de

EL MANTENIMIENTO INTEGRAL
DE SU FINCA EN LAS
MEJORES MANOS.

MAS DE 30 ANOS ABRIENDO LAS PUERTAS AL FUTURO.,

i

MANTENIMIENTO DE
PUERTAS AUTOMATICAS

38 Administracion de Fincas

EXTINCION
DE INCENDIOS

TELEFONO
A SU SERVICIO

24 HORAS
902 42 52 62

) — |

MANTENIMIENTD g
DE BAJA TEMSION 3

los animales (normalmente pajaros),
o por la realizacién de trabajos en
las instalaciones existentes en la
cubierta (antenas), las piezas que
forman dicha cubricién se desco-
loquen o se fracturen, provocando
huecos por los que puede acceder el
agua al interior de la cubierta. Por ello,
es necesario realizar un repaso de la
cubierta, comprobando la colocacién
de dichas piezas, o sustituyendo las
que se encuentren en mal estado. Y

por su forma esbelta y sobresaliente
de la cubierta, estan mas expuestos a
las inclemencias de los agentes atmos-
féricos. De ahi que su deterioro sea
mas habitual. Los materiales disgre-
gados de los mismos, o los elementos

llegar a producir embalsamientos
importantes de agua en la cubier-
ta, pudiendo generarse auténticas
piscinas, que en algunos casos re-
quieren la intervencién del cuerpo
de bomberos para su evacuacion.
Por ello, serd importante mantener los
sumideros limpios, evitando la entrada
de materiales en los mismos que pue-
dan producir el atasco de las bajantes.
En muchas ocasiones, cuando su-
bimos a este tipo de cubiertas, pode-

es que una vez el agua llega a
los habitaculos inferiores, los tra-
bajos de reparaciéon necesarios
consistiran en la reparacién de
la cubierta, asi como la repara-
cion de los dafios causados en

El almacenamiento de material

de obra apoyada sobre la

impermeabilizacion de la cubierta
genera deficiencias en la misma

mos encontrar cajas de azulejos
de procedencia desconocida,
sacos de materiales de obra,
restos de antenas o tendederos,
etc. Estos materiales, apoyados
sobre la impermeabilizacion, ge-

el interior. Estos dltimos, podrian
haberse evitado con una actuacién
previa. En los casos en que los faldo-
nes de la cubierta estén formados por
tablero y estructura de madera, las hu-
medades generadas pueden producir
la pudricién de dichos elementos, lo
cual origina la realizacion de trabajos
de gran envergadura y elevado coste
econémico.

En este tipo de cubiertas nos en-
contramos elementos que dificilmen-
te son visibles desde otras zonas del
edificio. Nos referimos a las chimeneas
y shunts de ventilacién. Es importan-
te en la realizacién de la revisién del
estado de la cubierta comprobar el
estado de dichos elementos. Estos,

de cubricién de estos (bien sean de
cemento, metal...), pueden caer sobre
la superficie de la cubierta, dafiando
esta, o bien, pueden caer a patios o
vias publicas, pudiendo ocasionar gra-
ves dafios a personas.

Estado de los sumideros

En las cubiertas planas, se debera
revisar el estado de los sumideros,
comprobando su correcto funcio-
namiento. Tras el verano, se puede
observar el almacenamiento de mate-
riales en estos sumideros, asi como el
crecimiento de vegetacion, llegando a
obstruir la salida de agua. Con la llega-
da de las lluvias, esta situacion puede

neran deficiencias en la misma.
La accién del calor sobre las imper-
meabilizaciones asfalticas, producen
su reblandecimiento, generandose de-
terioros importantes en los apoyos de
estos materiales. En otros casos, dichos
elementos interrumpen la escorrentia
natural de las aguas a través de la cu-
bierta, originando embalsamiento del
agua en la misma.

Por todo lo expuesto, creemos
que es importante la realizacion de
un mantenimiento de la cubierta,
sobre todo en la etapa previa al in-
vierno. Epoca en la que las lluvias
son mas abundantes, y nuestra cu-
bierta debe encontrarse en perfecto
funcionamiento.
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La no extension
del voto presunto
del ausente a

determinados supuestos

Aungque la intencién desplegada
por la Ley 8/2013 en la reforma re-
ciente de la LPH era mejorar el siste-
ma de adopcion de acuerdos en las
celebraciones de las juntas de pro-
pietarios, lo cierto y verdad es que en
muchos casos no ha sido asi.

Donde se ha introducido un ma-
yor problema es en el tema de la
restriccion en la aplicacion del voto
presunto tal y como esta redactado
el nuevo art. 17.8 LPH, segln el
cual: “8. Salvo en los supuestos ex-
presamente previstos en los que no
se pueda repercutir el coste de los
servicios a aquellos propietarios que
no hubieren votado expresamente

en la Junta a favor del acuerdo, o en
los casos en los que la modificacién
o reforma se haga para aprovecha-
miento privativo, se computaran co-
mo votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta,
debidamente citados, quienes una
vez informados del acuerdo adop-
tado por los presentes, conforme al
procedimiento establecido en el art.
9, no manifiesten su discrepancia
mediante comunicacién a quien
ejerza las funciones de secretario
de la comunidad en el plazo de 30
dias naturales, por cualquier medio
que permita tener constancia de la
recepcién”.

DESDE 1960, 1

Por Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

Aplicacion
del voto presunto

Con esta redaccion resulta que, en
modo alguno, se puede aplicar este
voto presunto a los supuestos previs-
tos en el art. 10.3 LPH que sefiala que:
“Cuando asi se haya solicitado, previa
aprobacion por las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas par-
tes de las cuotas de participacion, la
division material de los pisos o locales
y sus anejos, para formar otros mas re-
ducidos e independientes; el aumen-
to de su superficie por agregacion de
otros colindantes del mismo edificio
0 su disminucién por segregacion de
alguna parte; la construccion de nue-
vas plantas y cualquier otra alteracién
de la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de las terra-
zas y la modificacién de la envolvente
para mejorar la eficiencia energéti-
ca, o de las cosas comunes, cuando
concurran los requisitos a que alude

grupo
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el articulo 17.6 del texto refundido de
la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio”. En estos casos resulta que se
va a exigir que el quérum de 3/5 se
alcance el mismo dia de la junta, ya
que no se aplica el art. 17.8 LPH al es-
tar excluido el art. 10 de la relacién de
los casos del art. 17 LPH antecedentes
al apartado 8° a los que se aplica. Y
ademds, es que expresamente exclu-
ye la aplicacién del voto presunto el
apartado 8° del art. 17 en los casos
en los que la modificacién o reforma

telecomunicacion regulados en el Real
Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios
de telecomunicacion, o la adaptacion
de los existentes, asi como la instala-
cién de sistemas comunes o privativos,
de aprovechamiento de energias re-
novables, o bien de las infraestructu-
ras necesarias para acceder a nuevos
suministros energéticos colectivos,
la comunidad no podréa repercutir el
coste de la instalacién o adaptacion
de dichas infraestructuras comunes,

en los 30 dias siguientes a la recepcién
como silencio positivo para ir suman-
dose a los votos emitidos en sentido
positivo el mismo dia de la junta.

Consecuencias
de la reforma operada

Y tampoco operara el voto presunto
del art. 17.8 LPH en los casos de mejo-
ras del art. 17.4 LPH, ya que también
en este el disidente no resultara obliga-
do, ni se modificara su cuota, incluso
en el caso de que no pueda privarse-
le de la mejora o ventaja. Con todo

se haga para aprovechamien-
to privativo, y muchos de los
casos del art. 10.3 LPH son de
aprovechamiento privativo.

El art 17.8 excluye la aplicacion del
voto presunto del ausente en los casos

ello, la literalidad excluyente
del art. 17.8 LPH en cuanto
impide aplicar el silencio de
los ausentes a estos acuerdos,

Pero el supuesto mas san- €I Ue no se pueda repercutir el coste que son bastantes y de cierta
grante, aparte de los expues- (e [os servicios a aquellos propietarios relevancia, obligara a las co-

tos, es el que se deriva de la
diccion del art. 17.8 que ex-
cluye la aplicacién del voto

que no hubieren votado expresamente
en la junta a favor del acuerdo

munidades a que siempre que
se intente alcanzar alguno de
estos acuerdos se localicen las

presunto del ausente a aque-
llos casos en los que no se pueda re-
percutir el coste de los servicios a los
propietarios que no hubieren votado
expresamente en la junta a favor del
acuerdo, o en los casos en los que
la modificacién o reforma se haga
para aprovechamiento privativo. Y
para ello tenemos que remitirnos al
nuevo apartado 1° del art. 17 LPH
en donde se dice que en los casos de
instalacién de las infraestructuras co-
munes para el acceso a los servicios de

ni los derivados de su conservacion y
mantenimiento posterior, sobre aque-
llos propietarios que no hubieren vo-
tado expresamente en la Junta a favor
del acuerdo. Con ello para alcanzar el
quérum de un tercio de los integran-
tes de la comunidad que representen,
a su vez, un tercio de las cuotas de
participacion se exige que ese quérum
se alcance el mismo dia de la junta al
no poder computarse, tras la notifica-
cion a los ausentes, el silencio de estos

delegaciones y/o representa-
ciones de aquellos comuneros que no
vayan a acudir a la junta, a fin de que
se pueda alcanzar el mismo dia ese
quérum al no poderse ver reforzado el
resultado de la junta con la adicién de
aquellos comuneros que no acudan
ese dia, ya que aunque estén confor-
mes con que se adopte el acuerdo su
inasistencia a la junta, si no delegan,
conllevara que se pierda la oportuni-
dad de que los acuerdos en los casos
antes citados puedan alcanzarse.
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Colaboracion

Nueva obligacion
fiscal de declarar
a Hacienda

operaciones frente a terceros

Seguro que todos estais pensan-
do que los Administradores de Fincas
no hacemos otra cosa que facilitar a
la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria su trabajo de control de los
tributos. Pues estéis en lo cierto. Cada
vez més, nuestro colectivo se ve obli-
gado a cumplir con mayores esfuerzos
en la realizacién de nuestra profesion,
sin mayor recompensa que trabajo,
trabajo y trabajo.

Pues bien, sin querer entrar en po-
lémica alguna, vamos a analizar una
nueva obligacién impuesta desde la
publicacién en el Boletin Oficial del
Estado el pasado 26 de octubre de
2013 del Real Decreto 828/2013, de
25 de octubre, por el que se modifi-
can el Reglamento del Impuesto sobre
el Valor Afadido; el Reglamento Gene-
ral de desarrollo de la Ley General Tri-
butaria; el Reglamento General de las
actuaciones y los procedimientos de
gestion e inspeccion tributaria (RGPI)
y el Reglamento por el que se regulan
las obligaciones de facturacion.

Como consecuencia de la nueva
regulacién que afecta al RGPI, se mo-

EL

MANTENIMIENTO

difica, tal y como se establece en la
propia exposicion de motivos del Real
Decreto recién aprobado, la obliga-
cion de declaracién de operaciones
con terceras personas (modelo 347)
como consecuencia de diferentes
factores. De tal forma, que pasan a
incluirse como obligados a presen-
tar la declaracion las comunidades
de bienes en régimen de propiedad
horizontal, es decir las comunidades
de propietarios.

Consecuencias de la nueva
obligacion tributaria

Detallemos los puntos que nos afec-
tan en nuestra labor profesional con
efectos a 1 de enero de 2014.

Se afade en el ambito subjetivo
(art. 31.1 del RGPI) como entidades
obligadas a presentar una declaracion
anual relativa a sus operaciones con
terceras personas, a las entidades a las
que sea de aplicacion la Ley 49/1960,
de 21 de junio sobre la Propiedad Ho-
rizontal, que: “Incluiran también en
la declaracién anual de operaciones
con terceras personas las adquisiciones

ASCENSORES

Por Alberto Lucero

Administrador de fincas
Asesor Fiscal del CAF Madrid

en general de bienes o servicios que
efectden al margen de las actividades
empresariales o profesionales, incluso
aunque no realicen actividades de esta
naturaleza”.

Por otra parte, en el ambito ob-
jetivo, por lo que se refiere a la in-
formacién a suministrar en la citada
declaracion de operaciones con terce-
ros (modelo 347), el art. 33.1 del RPCI
establece la obligacién de relacionar
todas aquellas personas o entidades,
cualquiera que sea su naturaleza o
caracter, con quienes hayan efectua-
do operaciones que en su conjunto
para cada una de dichas personas o
entidades hayan superado la cifra de
3.005,06 euros durante el ano natu-
ral correspondiente.

Excepciones

La informacién sobre dichas ope-
raciones se suministrara desglosada
trimestralmente, aunque se esta-
blece una excepcion para las enti-
dades a las que sea de aplicacién la
Ley 49/1960, de 21 de junio sobre
Propiedad Horizontal, es decir, las co-
munidades de propietarios que admi-
nistramos, que suministraran toda la
informacion que vengan obligados a
relacionar en la citada declaracion, so-
bre una base de cémputo anual. Por
tanto, no deberan desglosarla por
trimestres naturales. A tales efectos,
se computaran de forma separada las

DE ASCENSORES,S.L.

PUERTAS DE GARAJE
SALVAESCALERAS

PRECIOS INMEJORABLES, MAXIMA CALIDAD

www.ascensoreselevalia.es
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entregas y las adquisiciones de bienes
y servicios y se incluiran las subvencio-
nes, auxilios o ayudas no reintegrables
que se otorguen.

Igualmente, el art. 34.1 RPGI exige
que se consignen de forma separada
los importes superiores a 6.000 euros
gue se hubieran percibido en meta-
lico de cada una de las personas o
entidades relacionadas en la

tipo con destino a su uso y consumo
comunitario.

* Las de suministro de agua con des-
tino a su uso y consumo comunitario.

* Las derivadas de seguros que ten-
gan por objeto el aseguramiento de
bienes y derechos relacionados con
zonas y elementos comunes.

En dltimo término, la redaccion del

nas fisicas o entidades sin personalidad
juridica al margen de cualquier otra
actividad empresarial o profesional.

° Aquellas operaciones por las que
ya exista obligacién periédica de su-
ministro de informacién a la Agencia
Tributaria, y cuyo contenido sea coin-
cidente.

Todas estas modificaciones norma-

declaracién y las cantidades
que se perciban en contra-
prestacion por transmisiones

El art. 34.1 RPGI exige que se
consignen de forma separada los

tivas entran en vigor el proxi-
mo 1 de enero de 2014, por
lo que la primera declaracién
a presentar del modelo 347

de inmuebles, efectuadas o Importes superiores a 6.000 euros que que deberd adaptarse a estos

que se deban efectuar, que

se hubieran percibido en metalico

nuevos requerimientos, sera

constituyan entregas sujetas
en el IVA.

No obstante lo anterior, se establece
otra excepcién para las entidades a las
que sea de aplicacion la Ley 49/1960,
de 21 de junio sobre propiedad hori-
zontal, en la medida que no deben
incluir en la declaracion, modelo
347, informacién al respecto de las
siguientes operaciones:

° Las de suministro de energia
eléctrica y combustibles de cualquier

apartado segundo del art. 33 del RPGlI,
establece como exclusion del deber de
declaracion, entre otras, a las siguien-
tes operaciones:

* Por las que no se debieron expedir
o entregar factura.

* Las realizadas al margen de la ac-
tividad empresarial o profesional del
obligado tributario.

* Los arrendamientos de bienes
exentos en el IVA realizados por perso-

MAS EFICACIA,
MAS INGRESOS,
MAS BENEFICIOS.

Para sus comunidades.

La solucion para los administradores de fincas.
Multintegra, el servicio exclusi i
le ayuda a con

%" Hasta 30% de ahorro en ¢

on GRATUITA de
%" INGRESOS EXTRA ¢

Informese

enel 902 523 500
o en multintegra.com

dentro del mes de febrero
del afio 2015.

Todos los profesionales de la admi-
nistraciéon de fincas debemos estar
preparados para el cumplimiento
de estas nuevas obligaciones, por lo
que nuestros sistemas informaticos y
de gestion de nuestros clientes y de
nuestros propios despachos son cla-
ve para poder cumplir con nuestras
obligaciones como profesionales de la
administracién de fincas.

cias a la optimizacion de los seguros.

M. multintegra

multlasistencia
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Prolongacion
del arrendamiento:
tacita reconduccion

Los contratos de arrendamien-
to de fincas urbanas deben tener una
duracién limitada, sin que se admita
su perpetuidad. Asi lo exige el Cédigo
Civil al establecer que todo alquiler
debe hacerse por “tiempo determi-
nado”. Por lo tanto, los arriendos de
inmuebles disfrutan de una naturaleza
esencialmente temporal. Comenzaran
en una fecha y tendran su fin al llegar
el dia previsto al efecto.

La legislacion arrendaticia, en el
marco del principio de libertad de
pacto y dando prioridad a la volun-
tad de las partes, permite al arren-
dador y arrendatario la fijacién del
plazo de vigencia del contrato. Y al
amparo de dicha habilitacién nor-
malmente determinaran la duracién
del contrato con pactos de tenor si-
milar a “la duracién del contrato es
de un ano”, o “el contrato entra en
vigor el dia 15 de octubre de 2013
y su duracién sera hasta el dia 15 de
octubre de 2015”.

Hasta aqui todo claro. Pero, ;qué
ocurre si llegada la fecha de termina-
cion del contrato el arrendatario con-
tinda ocupando la finca arrendada?

La finalizacién del contrato de
arrendamiento por expiracion del pla-
zo pactado de su duracién no siem-
pre implica que termina la situacién
arrendaticia. Por ejemplo, las partes
han podido acordar expresamente
una prérroga o incluso pudiera darse
una prérroga por imperativo legal
(art. 10 LAU).
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Ahora bien, en todo caso resulta
que llegara un momento en el arren-
damiento se extinguira por terminar
el plazo pactado de duracién o el de
cualquiera de sus prérrogas. Lo im-
portante es que en un momento da-
do el arriendo se acaba, se extingue
en virtud de su comentada esencia
temporal.

Por Gabriel de Alvear Pardo
Abogado

miento, en muchos casos puede con-
tinuar la vinculacién entre arrendador
y arrendatario en virtud de la voluntad
tacita de dichos contratantes. La po-
sibilidad tiene su respaldo en el art.
1566 del Codigo Civil, que dice: “Si
al terminar el contrato, permanece el
arrendatario disfrutando quince dias
de la cosa arrendada con aquiescencia
del arrendador, se entiende que hay
tacita reconduccién por el tiempo que
establecen los articulos 1577 y 1581,
a menos que haya procedido reque-
rimiento”. Desde luego el precepto
parece sorprendente. Sefiala que una

La finalizacion del contrato de arrendamiento por
expiracion del plazo pactado de su duracion no
siempre implica que termina la situacion arrendaticia

Légicamente la anterior afirmacién
llevara a considerar que ya que una
vez alcanzada la fecha de finalizacion
de la vigencia del contrato éste siem-
pre se extingue, en el caso de que el
arrendatario continuara ocupando la
finca alquilada lo serd sin titulo alguno
y en contra de la voluntad del arren-
dador. Opinién que precisa de matiza-
cién, por no ser siempre asi.

Extincion de
arrendamiento

Ciertamente llegado el vencimiento
del plazo de duracién del contrato el
alquiler se extingue, se acaba, vicisitud
que en principio habilita al arrendador
a instar la accién de desahucio si el
arrendatario continda permaneciendo
en el inmueble sin haber procedido a
la devolucién de su posesion.

Pero aunque juridicamente se ha
producido la extincién del arrenda-

JM DE INTERIORES

v flores naturales ¢ artificiales tendrae un
prefarante,

DECORACION ¥ MANTENIMIENTO DE JARDINES L

DECORACION FLORAL PARA EVENTOS
Decomciones y composciones par eventas y catenng

) Inclustnal La

B 4671117 Fax:

vez terminado el contrato cabe su pro-
longacién mediante lo que denomina
“tacita reconduccién”, al querer el
arrendatario continuar ocupando el in-
mueble y no oponerse el arrendador.
Fin del contrato y mayor duracién. ;Es
una contradiccién?

Renovacion del contrato

El art. 1566 del Cédigo Civil con-
templa la posibilidad de la continua-
cion de la relacién arrendaticia entre
el arrendador y el arrendatario, con
base en la voluntad presunta de las
partes, a través de la llamada técita
reconduccién.

La tacita reconduccién supone un
nuevo contrato de arrendamiento que
tiene su origen cuando, una vez extin-
guido el contrato anterior que ligaba
a las partes, se producen las circuns-
tancias recogidas en dicho precepto.
El Cédigo Civil, pues, determina un

Loy eolegiados

ripido a nue
BROMOIGE, Sl Como

nuevo contrato locativo sustentado en
la voluntad presunta de los contratan-
tes de seqguir vinculados por la relacién
juridica arrendaticia.

Es decir, efectivamente se ha pro-
ducido la extincién de un contrato
de alquiler por haber llegado al final
del su plazo de vigencia, pero esta
prevista la consecuencia legal del
nacimiento de otro contrato por
causa de tacita reconduccién, por
consentimiento tacito o presunto de
las partes, contrato que serd idéntico
al del alquiler ya extinguido excepto
en el plazo de su duracién, toda vez
que es un nuevo contrato y no una
prérroga del anterior. No se olvide:
no se trata de una prérroga del con-
trato primitivo.

Como se ha visto, cabe que se ha-
ya producido la extincién de un con-
trato de arrendamiento al finalizar su
plazo de duracién, y que el arrenda-
tario continGe en el inmueble con el
beneplécito del arrendador, lo que

daré lugar a la renovacién contrac-
tual por técita reconduccion. Nuevo
contrato con los mismos pactos y es-
tipulaciones que el anterior extingui-
do, salvo los relativos a su vigencia.
Entonces, ;cual es esta duracion?
La duracién de la vigencia del con-
trato renovado de las fincas urbanas
por tacita reconduccién esta legal-
mente establecida en el art. 1581
del Cédigo Civil, disponiendo que
el plazo viene determinado por el pe-
riodo de tiempo que los contratantes
hayan tomado como tipo para fijar la
renta, y nunca por la forma en que
ésta se paga. Asi, si en el contrato an-
terior, objeto de la renovacion, obra-
se un pacto que mencionara que “la
renta del arrendamiento queda fijada
en 600 euros mensuales” (fijacion de
la renta con caracter mensual), la du-
racion del contrato renovado sera de
un mes; tras éste se vuelve a renovar
por uno mas, en virtud de la tcita
reconduccién, y asi sucesivamente.

Arquitectura, ingenieria,
rehabilitacion y mantenimiento de edificios.

- Sistemas de elevaciones.

www.grupoureka.com
TIf. (+34) 902 108 068

- Ingenieria de obras y servicios energeticos

+ Arguitectura e ingenieria de rehabilitaciones

- Serviclos integrales de conservacion y mantenimiento
- Servicios integrales de poceria

« Estructuras metalicas y cerrajeria

Denegacion de
la tacita reconduccion

El contrato renovado por tacita
reconduccién mantiene su duracin
por los plazos comentados mientras el
arrendatario permanezca en el inmue-
ble hasta que el arrendador manifieste
su voluntad de no renovar otra vez el
contrato. El aviso de denegacién de la
tacita reconduccién es imprescindible
para que no se renueve el contrato y
finalice, de manera que si el arrenda-
tario continda ocupando la finca ya lo
sera sin titulo.

Pese a lo expuesto no siempre y de
modo inexorable se produce el naci-
miento de un nuevo contrato por via
de la tacita reconduccion. En efecto,
las partes pueden incluir un pacto en
el contrato por el que excluyen su apli-
cacion, de forma que una vez llegada
la fecha de terminacién de la vigencia
no se producird la prolongacién de la
relacién arrendaticia mediante reno-
vacién debida a tacita reconduccion.

NUEWVA tarifa plana de mantenimignic

Evite gastos imprevistos

uerta de Madnd, G/ Roman 4-
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El Administrador
de Fincas como
impulsor del cambio

La Ley 8/2013, de 26 de junio de
rehabilitacion, regeneracion y renova-
cién urbanas, ha puesto patas arriba,
al menos sobre el papel de momento,
el escenario de obligaciones y deberes
de los vecinos y de las comunidades
de propietarios, entre otros. Si en el
anterior articulo nos ocupamos de las
modificaciones clave que esta nue-
va Ley habia operado sobre la Ley
49/1960 de Propiedad Horizontal, es
menester ahora hacerlo, aunque sea
de forma sucinta, de los cambios que
la propia Ley aporta por si misma.

Como sefiala su exposicién de
motivos, la batalla principal de la
sostenibilidad urbana se ha de jugar
precisamente en la consecucion de la
maxima ecoeficiencia posible en los
tejidos urbanos en la ciudad ya con-

solidada, y en esta batalla destaca la
regeneracion urbana integrada, esto
es, en palabras del art. 7 de la norma,
la articulacion de medidas sociales,
ambientales y econdémicas a través de
actuaciones enmarcadas en una estra-
tegia administrativa global y unitaria.

{Qué quiere decir todo esto? Pues
nada mas y nada menos que si la nor-
ma deviene eficaz, lo que es objeto de
toda regulacién legal, la Administra-
cién pondra en marcha préximamen-
te todos los mecanismos necesarios
para remodelar la ciudad, en una
bisqueda de recuperacién econémi-
ca mediante la reactivacion del sector
de la construccién, y un aumento del
ahorro energético en una aproxima-
cion a los objetivos de lucha contra el
cambio climético de la Unién Europea.

Por Jesis F. Benitez Llorente
Administrador de fincas y abogado

¢{Y de qué mecanismos puede tratar-
se? Es dificil dar una respuesta cerrada
ya que las posibilidades de articulacion
de la nueva ley son mdltiples. Ahora
bien, si podemos sefialar dos de ellos
que son de especial importancia para
nuestros administrados: las actuacio-
nes de regeneracion y renovacioén ur-
banas y el control del deber legal de
conservacion de las edificaciones.

Actuaciones
de regeneracion y
renovacion urbanas

Las actuaciones de regeneracion y
renovacion urbanas que regula el art.
7 de la Ley, van a ser actuaciones ur-
banisticas que tienen por objeto sub-
sanar las situaciones de insuficiencia o
degradacion de los requisitos basicos
de funcionalidad, seguridad y habita-
bilidad de las edificaciones, cuando
afecten tanto a edificios como a teji-
dos urbanos. Estas actuaciones podran
ser propuestas, entre otros, por los
propietarios y comunidades.
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“Vilida sin barreras ofrece todas las
soluciones para la accesibilidad:
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l_) Valida

De esta manera, el legislador acerca
el urbanismo a los administradores
de fincas que, como asesores de las
comunidades de propietarios, van a
jugar un papel determinante para que
éstos se lancen finalmente a proponer
iniciativas de regeneracién. Iniciativas
deseables en tanto que de resultar via-
bles y llevarse a cabo, van a suponer
una revalorizacién de los inmuebles
y de las zonas afectados, en un mo-
mento en que el precio de la vivienda
no para de descender. O, lo que es
lo mismo, el Administrador de Fincas
como impulsor del cambio.

Si bien es cierto que la posibilidad
de intervenir en el medio urbano ya
estaba prevista por la legislacion exis-
tente (Planes Especiales en la Comu-

llegada del urbanismo democratico.

A pesar de todo lo anterior, y aun-
que lo ideal seria que tales actuacio-
nes partieran de los propietarios como
obligados a soportarlas y costearlas, y
como verdaderos agentes sociales, pa-
rece demasiado optimista creer en un
elevado indice de participacién siendo
mas l6gico pensar que las iniciativas
particulares seran escasas y que el
grueso de las mismas provendra de
los Ayuntamientos.

Control del deber legal
de conservacion

El segundo de los mecanismos con
que auguramos va a servirse la Admi-
nistracion para desplegar los mayores
efectos de esta ley es, como indicé-

vacién lo constituye la obligacién
por las comunidades de adaptar las
edificaciones a las exigencias dictadas
eventualmente por la Administracién
para la consecucion de la mejora de
la calidad y sostenibilidad del medio
urbano o mejora de los enclaves sig-
nificativos desde un punto de vista
turistico o cultural. La exigibilidad de
estas mejoras tendra como limite la
mitad del valor actual de construc-
cion de un inmueble de nueva planta
equivalente.

Por consiguiente, es a través de es-
tos dos mecanismos de intervencion
(actuaciones de regeneracién y el con-
trol del deber legal de conservacién),
que el legislador afiade nuevas obliga-
ciones al derecho de propiedad inmo-

nidad de Madrid), la clave de

biliaria, dejando descansar con

esta nueva regulacion reside en  Ef legislador acerca el urbanismo a ello buena parte de los objeti-
dos aspectos: el establecimiento  [ns administradores de fincas para vos de reactivacion econémica

por la ley de los pardmetros de
control en la decisién municipal
de acogida o rechazo de la ini-

que éstos se lancen a proponer
iniciativas de regeneracion

y sostenibilidad que persigue la
Ley 8/2013 sobre los propieta-
rios, individual o colectivamente

ciativa propuesta (concurrencia
de motivos de sostenibilidad, funcio-
nalidad, seguridad y habitabilidad), y
la configuracién con ello de una suerte
de derecho subjetivo de los propieta-
rios a la regeneracién. En efecto, una
mayor posibilidad de controlar la deci-
sién municipal sobre la iniciativa priva-
da de reforma, va a suponer un mayor
ejercicio de motivacion por las Entida-
des Locales de cualquier rechazo a las
propuestas de rehabilitacion y reforma
formuladas. Motivacién directamente
controlable por los tribunales, limi-
tadora de la amplia discrecionalidad
municipal en ejercicio de la potestad
de planeamiento urbanistico conocida
hasta ahora, y creando un clima pro-
clive a una mayor participacion ciu-
dadana en el disefio de la ciudad. La

bamos antes, el control efectivo del
deber legal de conservacién por los
propietarios de los inmuebles.

Se amplia el contenido del deber
de conservacion legal, pasando a re-
gular hasta tres niveles diferenciados
del mismo. El primero o basico, seria
el hasta ahora establecido en el art.
10 de la Ley 49/1960 y que recoge
el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y garantiza la sequridad, salubridad y
accesibilidad del edificio, asi como el
ornato exigible. Un segundo nivel in-
cluiria los trabajos y obras necesarios
para adaptar los edificios a la norma-
tiva que les vaya siendo de aplicacion,
sin que quepa una aplicacion retroac-
tiva de las obligaciones. Por Gltimo,
un tercer nivel del deber de conser-

considerados.

Como conclusion, resaltar la ex-
traordinaria complejidad que con
estos cambios sucesivos esta adqui-
riendo el entramado normativo del ré-
gimen de propiedad, configurandose
como un vasto conjunto de obligacio-
nes urbanisticas, donde antes existian
apenas algunas disposiciones de poli-
cia administrativa y un grueso de obli-
gaciones civiles. Este nuevo escenario
que exige en su aplicacién una mayor
especializacién del colectivo de Ad-
ministradores de Fincas, deberia venir
acompafiado de una nueva redaccion
de la Ley de Propiedad Horizontal
que, de manera integral, abordara
los mltiples aspectos que, hoy por
hoy, afectan al derecho de propiedad
inmobiliaria.
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Tiempo Libre
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Power to you - 4 de la gran familia, y enfundada en su
. traje de mozo de pista, ensefiara a to-

dos los nifios los grandes secretos del

circo. Las acrobacias mas arriesgadas

sobre un columpio, dificiles malabares

POCERIA

ALCANTARILLADDO ATASCOS
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Tiempo Libre

Practicum Administracion de Fincas

Thomson Reuters Aranzadi ha
editado Practicum Administracién de
Fincas, una obra que, elaborada por
profesionales de reconocido prestigio,
presenta bajo un enfoque eminente-
mente practico los aspectos princi-
pales en la actividad profesional del
Administrador de Fincas.

Se analizan, entre otros temas de
especial interés, los requisitos para
el inicio del ejercicio de su actividad
profesional, tanto en forma personal
como societaria; los requisitos para
administrar una comunidad de pro-
pietarios, el nombramiento como
administrador, funciones y la respon-
sabilidad de su actuacion; la regula-
cién juridica de las comunidades de
propietarios, estatutos, cuota de par-
ticipacion y las distintas formas de co-
munidades. Ademds de tratar la vida
comunitaria a través de las juntas de
propietarios, votos, acuerdos y actas,
asi como las obras privativas a realizar
por los propietarios y las comunitarias

derivadas de las obligaciones de man-
tenimiento por parte de la comunidad
o impuestas por las normas, se estu-
dian, asimismo, las mancomunidades
y conjuntos inmobiliarios.

Toda la regulacién de la propiedad
horizontal esta actualizada a la Ley
8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacién, regeneracion

y renovacion urbanas que [ FRACTICUM

de la normativa para reformas y reha-
bilitacion de viviendas y edificios en
general.

Pero no sélo se incluye todo lo rela-
tivo a la propiedad horizontal, ya que,
ademas, la obra esta actualizada a la
reforma de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, efectuada por Ley
4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion

Lo, TR AT 0oy

modifica la LPH de 1999. R A

Figuras tributarias
La obra incluye, asimis-
mo, el andlisis de las princi-
pales figuras tributarias que
afectan a las comunidades
de propietarios (IVA, IRPF y
otros tributos), asi como las obligacio-
nes formales de las comunidades en
su contabilidad vy fiscalidad. También
incorpora un estudio detallado de las
obligaciones derivadas de la protec-
cion de datos de caracter personal.
Ademas, se ofrece completo estudio

y fomento del mercado del
alquiler de viviendas.

Finalmente, la obra con-
tiene unos capitulos dedica-
dos a la regulacién laboral,
tanto del administrador de
fincas como de las comu-
nidades de propietarios,
contratos laborales, cotizacion, etc.

El caracter practico de la obra se re-
fleja en la gran cantidad de ejemplos,
casos practicos que se analizan, casuis-
tica jurisprudencial, supuestos reales
y sus soluciones por los Tribunales de
Justicia.

d

sistema de aislamiento térmico
en camara para su hogar

SISTEMA

DE AISLAMIENTO
TERMICO

EN CAMARA

+ confort + ahorro + sostenibilidad

-

nd‘

5% DESCUENTO

DESCARGATE ESTE CUPON Y TE BENEFICIARAS

DEESTE DESCUENTD EM EL IMPORTE TOTAL

instalador alicial:

autsonoma

Tif: 91 683 72 66

infoautonoma@autonomadesellados.com
www.autonomadesellados.com
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Ullastres, el grupo multiservicios lider en la
gestion y control global de la energia.

Uullastres

Instalacion y
Mantenimiento de
Contadores de Agua
Fria y Agua Caliente

Obras de Redes
y Tuberias

Instalacion y L '
Mantenimiento de. .

Lectura de
Contadores y
Repartidores de
Costes de
Calefaccion

91 55968 07 - 91 55987 30
comercial@ullastres.com

Instalacion y
Mantenimiento de
Repartidores de
Costes y Contadores
de Calefaccion

www.ullastres.com

v
Repartidor
de Costes

Instalacion y
Mantenimiento
de Salas de



160 anos/

ofreciendo exc
servicio y mante

Ascensores de distintas marcas.
e Edificios con aparentes huecos imposibles.

e Modernizaciones para ahorrar energia.

* (omunicacion bidireccional por videoconferencia.

* Para nosotros no hay barreras, financiacion a su medida.

Servicio
24 horas
901 24 00 24 OTIS

WW. Ot l S . CO m LA PRIMERA COMPANIA

DE ASCENSORES DEL MUNDO




