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Editorial

“Por la seguridad fisica
y juridica de las personas”

El Anteproyecto de Ley de Servicios Profesionales
recoge una lista de profesiones de colegiacién obligatoria
en la que no esté incluida la de Administrador de Fincas,
y ello a pesar de cumplir con el requisito de la salvaguarda
de los intereses generales de los ciudadanos.

Este punto ha sido recientemente defendido por el ma-
gistrado y presidente de la Audiencia Provincial de Bur-
gos, Juan Miguel Carreras, en una tribuna publicada en el
diario El Pais. En “Por la seguridad fisica y juridica de las
personas”, Carreras defiende la colegiacién obligatoria del
Administrador de Fincas poniendo especial énfasis en la
complejidad del servicio profesional que presta.

Por su indudable interés, reproducimos el texto a con-
tinuacién.

“El Anteproyecto de Ley de servicios pro-
fesionales reserva la colegiacién obliga-

de propietarios. Entre las mdltiples razones que avalan la
necesidad de esa colegiacion obligatoria debe destacarse
la importante funcién del administrador colegiado en lo
relativo a la seguridad fisica y juridica de las personas en
la gestion del patrimonio en régimen de comunidad.

Si en el propio Anteproyecto se dice que para la colegia-
cién obligatoria se tendran en cuenta: la complejidad del
servicio profesional que se presta y las ventajas que aporta
contar con una estructura organizativa colegial que, en
aplicacion de los principios de cercania, economia, eficien-
cia y especializacion, pueda llevar a cabo las funciones de
control de forma mas eficiente para una mejor proteccion
de los consumidores y usuarios de servicios profesionales,

no tiene fundamento que no se precise la cole-
giacion obligatoria para realizar una funcién
que, por su propia definicion, es “cerca-

toria para las profesiones que tienen AT LANAA. na”, pues todas las personas residen
relacién con la salvaguarda de in- i I ) . TN en una vivienda o tiene su negocio
// | [ | [ | I ; M f :
tereses generales, entre los que ! = = en un local, que exige “eficien-
| - } ’
.. P s m—— . .z .
se encuentran: la proteccion ’ﬂ’ NN cia” en la gestion del dinero, de
del medioambiente y del en- | "-_4 R ' presupuestos, muchas veces

torno urbano, la proteccion de | 0
la salud y la seguridad fisica y Q“f g
juridica de los consumidores y \ /’
usuarios. La colegiacion obliga- -, /
toria viene definida como medio \"'

{]

ﬂ de gran cuantia, de ordenada
contabilidad, de cumplimien-

to de obligaciones fiscales,

y de “especializacion” en la
evitacion de averias o de dafios

para la mejor ordenacién de la \ _ ST y en la gestién de complejas
profesién y porque se considere AN @ &= obras comunitarias. La gestion
un medio mas proporcionado que \ profesional de las comunidades se
el control de su correcto ejercicio se éﬁl-‘ > garantiza mejor con un sistema de
lleve a cabo por un Colegio Profesional, 7 u\ colegiacion obligatoria que establezca

en lugar de mediante el control directo por la
Administracién o por otros medios.

Para determinar la obligatoriedad de la colegiacién se
tendrén en cuenta la complejidad del servicio profesional
que se presta y las ventajas que aporta contar con una
estructura organizativa colegial que, en aplicacién de los
principios de cercania, economia, eficiencia y especiali-
zacién, pueda llevar a cabo las funciones de control de
forma mas eficiente para una mejor proteccién de los
consumidores y usuarios de servicios profesionales. Pues
bien, los administradores de fincas colegiados cumplen
con todos estos requisitos y desarrollan una funcién so-
cial, al ser responsables del uso, mantenimiento y re-
habilitacién de las viviendas, gestionando, a su vez, los
recursos econémicos necesarios para ello, por lo que no
se considera adecuado, ni tiene justificacién alguna, que
no se establezca la necesaria colegia-

normas deontoldgicas, que evite intrusismo,
que excluya del mercado a quienes no tienen ni
formacion, ni cualificacion, y es garantia para el ciudadano
de la adecuada gestion, en muchos casos, de su Unico
patrimonio, que es su vivienda o su local comercial.

En definitiva, en el ambito de la seguridad fisica de las
personas, como es la adecuada accesibilidad a los inmue-
bles, en el ambito de la preservacion de la salud, evitan-
do ruidos e inmisiones indebidas en las comunidades de
propietarios y en el ambito de la seguridad juridica, una
gestion profesional de la vida comunitaria es esencial para
cumplir los objetivos y valores constitucionales sefala-
dos y esto solo puede conseguirse con la presencia de
unos administradores profesionales y con el amparo de
un colegio profesional que vele por la formacion, por la
uniformidad de criterio, por la ordenada responsabilidad
y por la evitacién de que personas sin

cién obligatoria para el ejercicio de Adnﬁ?.ﬁstracﬁén cualificacién, ni formacién adecuada

las funciones propias de la adminis-

gestionen actividades tan relevantes

tracién y gestién de las comunidades g[ : : J@A@ como las que se han indicado”.

Administracion de Fincas 3



T
asuaD s

i
.. PREVENT info@prevent.es

SEGURIDAD AL ALCANCE DE TODAS SUS FINCAS

SOLICITE el
Plan DisuaD:
21 37682 62

==~ )

D.G.P. 3182

Asade MCA

100% SUBVENCIONADO:

E— 6- 17 Nuestro Colegio

* |l Acto de entrega de los

Titulos de Administrador de Fincas

* El Colegio garantiza la proteccion de la
Sociedad con la ampliacion del seguro
¢ Jornada sobre el proceso

de adaptacion al SEPA

* Miguel Angel Muiioz, Medalla de

Oro del Colegio de Administradores

de Fincas de Cadiz

* Lal Fiesta de Navidad regalo

ilusion a los mas pequeiios

* "Ningun nifio sin sonrisa™: gran éxito

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

y adaptacion a la LOPD. \

de la campaiia de recogida de juguetes
* El Colegio refuerza el servicio de Asesorias

1 2 El Consejo General
¢ El Consejo General y el CAFMadrid

ACCESO SEGURO

SISTEMA INTEGRADC para incrementar
la seguridad de fodas las puertas de la
comunidad de propietarios con | tarfeto

SOLICITE
INFORMACION SOBRE:

ACCES®
SEGUR®

‘y

v

REQUISITOS:

i La comunidad de propielarios debe estar
administrada por un adminlstrador de fincas
colegiodo en el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid.

: Los comunidades Interesadas deberdn suscribir un
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:: Asistencia telefonica para incidencias.
i Supervision de ficheros de videovigilancia mensual.
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reconfiguraciones obligatorias por fa LOPD.

:: Elaboracion y actualizaciones pericdicas del
Documento de Seguridad.

:: Registro de los ficheros en la AEPD.

:: Formacion a los responsables sobre requisitos
a cumplir segin RLOPD.

i Supervisién por Telegestion con la periedicidad
indicada en el RLOPD.
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Nuestro Colegio

Il Acto de entrega de losTitulos
de Administrador de Fincas

El Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de Madrid
celebré el pasado 21 de enero el se-
gundo acto de entrega de los Titulos
de Administrador de Fincas, expedidos
por el Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas de Espafia.

El Colegio
garantiza la
proteccion de
la Sociedad con
la ampliacion
del seguro

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid ha dado un
paso trascendental en la renovacion de
los servicios que presta a sus colegiados.

La apertura de este evento institu-
cional corrié a cargo de Miguel An-
gel Muiioz, presidente del Colegio,
quien se dirigié a los administrado-
res de fincas para animarles a parti-
cipar en cuantos eventos, jornadas
y cursos celebre el Colegio, y recor-

dé que “64 compafieros ya asisten
regularmente a las comisiones de
trabajo para aportar su opinién en
cuantos temas afectan al desarrollo
de la profesion”.

Al acto de entrega de los Titulos
no quisieron tampoco faltar Marcial
Tarin, vicepresidente primero del
Colegio; Luis de la Pefia, tesorero;
Concepcion Mino, contador-censor;
Maria Angeles Marin, vocal prime-
ro; y el secretario Angel Ignacio
Mateo.

Con posterioridad a la entrega de
Titulos, y tras la foto de familia, todos
los asistentes compartieron un aperi-
tivo en una distendida charla.

Foto de familia de los colegiados
que recogieron su Titulo de
Administrador de Fincas.

ANTES AHORA CON MAPFRE

Suma Asegurada para Responsabilidad
Civil Profesional
Suma Asegurada para Daiios Materiales
a Documentos y Expedientes
Suma Asegurada por responsabilidad
civil por incumplimiento de la LOPD

Responsabilidad Civil Locativa
(para despachos en alquiler)

Inhabilitacion profesional

Anteriormente 650.000 € por colegiado,
200.000 €. anualidad y siniestro.
Antes 15.000 €. 150.900 € por siniestro,
afio y asegurado.
No existfa cobertura 300.000 € por siniestro,
para este riesgo. afio y asegurado.
OGS G 600.000 € por siniestro.

para este riesgo.

2.000 € mensuales durante
un maximo de 12 meses,
por asegurado y anualidad.

Anteriormente
1.200 €/mes.

Jornada sobre el proceso
de adaptacion al SEPA

El Colegio Profesio-
nal de Administradores
de Fincas de Madrid, en
colaboracién con el Ban-
co Sabadell, organizé el
pasado 4 de diciembre
una charla informativa
sobre el SEPA o zona Uni-
co de pagos para el euro
dirigida a administrado-
res de fincas colegiados.

La finalidad de esta
jornada, presidida por
el presidente del Colegio, Miguel
Angel Mufioz, e impartida por Isabel
Stratton, especialista en Financiacién
de la entidad bancaria, era dar a cono-
cer a los administradores de fincas de
nuestro Colegio el nuevo instrumento
de pago e informar sobre los cambios
que se van a producir.

El SEPA ha iniciado su andadura el
1 de febrero. A partir de esta fecha,
solo se podrad usar el
estandar europeo para
realizar transferencias
y domiciliaciones. Las
cuentas bancarias esta-
ran identificadas por el
IBAN, en lugar de por el
CCC como hasta ahora.
Para Stratton, es muy
importante que el admi-
nistrador de fincas revise
la cartera de proveedo-

El presidente del Colegio, Miguel Angel Muiioz, en el centro,
durante el momento de la inauguracion de la jornada.

res, clientes y empleados nacionales y
cambie el CCC por el IBAN.

Ampliacion proceso de
implantacion del SEPA
Ahora bien, la Comisién de Segui-
miento de la Migracién al SEPA, ante la
propuesta de la Comisién Europea de
permitir un periodo adicional para el
proceso de implantacién del SEPA, ha

actualizado los “Hitos es-
pecificos de migracién”.
Entre otras ampliaciones
de tiempo, destaca la
fecha de presentacion
de los ficheros con los
formatos tradicionales
para adeudos por domi-
ciliacién (cuaderno 19)
hasta el 10 de junio de
2014. También se amplia
la fecha para procesar las
transferencias (cuaderno
34) con los formatos tradicionales has-
ta el 18 de marzo.

No obstante, en ambos supuestos,
queda a criterio de la entidad financie-
ra permitir que se presenten los mode-
los tradicionales del Consejo Superior
Bancario o Unicamente admitir los
nuevos modelos con el formato SEPA.

El Banco de Espafia recomienda
que, teniendo en cuenta la infor-

\

La jornada reunié a mas de 100 administradores de fincas.

~~ macién proporciona-
da por la Comisién de
Seguimiento, antes de
presentar el fichero o
ficheros correspondien-
tes, el administrador
de fincas se ponga en
contacto con la enti-
dad financiera con la
que trabaje para que le
confirmen qué tipo de
ficheros admiten.

Miguel Angel Muiioz, Medalla de Oro del

Y es que, en virtud del nuevo acuerdo SumadAs;guIra:da_Eara RC Ameri";"‘;g;%'(?% 600.000 € por siniestro.
. = e Explotacion suma era ae g o H - - = 4 =
mc[gFtoEcondIa ST Zseguradoya : Colegio de Administradores de Fincas de Cadiz
(e, el [(os @alleglErin [pReaiEn Responsabilidad Civil por Noicontratada 300.000 € por victima. - El pasado 20 de diciembre, durante la celebracién de la Cena de S

a disfrutar significativamente de mejores accidentes de trabajo anteriormente. B o en Algediras, Miguell Angel Murioz, presidente del Golegio
pLeeStiérl]CcII(:J nzsladEIéFl)irz(;ng)rIT::act?vea s;:guf;ce):: Responsabilidad Civil por No existia cobertura  100.000 € por siniestro, Profesional de Administradores de Fincas de Madrid, recibi6 del Cole-
qonsabil?, dad pCiviI Profesional. Con Infidelidad de empleados para este riesgo. afio y asegurado. gio de Cédiz, presidido por Rafael Truijillo, la Medalla de Oro y el diplo-
P . C Gastos de Defensa y Fianzas ma que le distingue como Colegiado de Honor, “en reconocimiento
(e, €3 ST [l Seda | T GRIEITIEY ivi Incluida Incluida de méritos en pro de nuestra profesién y continuada colaboracién
sobre la actividad del administrador de Aty >enp P ny contin
fincas colegiado Incluida Incluida " con las actividades de este llustre Colegio Territorial”.

La nuevag 6Ii.za recoge pricticamen g i A la cena acudieron més de 130 personas, entre colegiados, acom-
te todas IasF:) ciones dgel rF:werca 4o ase- FENGTTAER TR B LTTTTER I | La franquicia anterior 500€ pafiantes y empresas, entre los que se encontraban invitados el secreta-

urador tomF;n do su efecto desde el responsabilidad civil profesional era de 600 €. ' rio del Consejo Andaluz de Colegios de Administradores de Fincas y presidente
gasado ,1 de diciembre de 2013 (ver 3 I T —— del Colegio de Sevilla, Rafael del Olmo y los Consejeros de Honor del Consejo
Eua dro) Franquicias para el resto de garantias era de 600 €, 300€. Andaluz, Manuel Castro, Francisco Lifian y Jests Luque. Rafael Trujillo y Miguel Angel Muiioz.
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Nuestro Colegio

La | Fiesta de Navidad regalo ilusion

a los mas pequenos

Durante las navidades pasadas, el Colegio
Profesional de Administradores de Fincas de
Madrid no quiso olvidarse de los mas peque-
fios de la casa; por ello, el 21 de diciembre,
organizo la | Fiesta de Navidad, un evento
pensado especialmente para ellos.

Con el patrocinio de las empresas Prevent
Security Systems, José Silva Correduria de
Seguros y Ascensores Express, en esta |
Fiesta de Navidad los nifios pudieron disfrutar
de la proyeccion de la pelicula T-REX: Retor-
no al Cretacico, en el IMAX de Madrid. La
pelicula descubre el increible mundo de los
dinosaurios. Ally Hayden es una adolescente

Mas de 400 personas, entre
administradores de fincas y
familiares, acudieronalal
Fiesta de Navidad

que comparte con su padre su amor por los
dinosaurios y la arqueologia. Un dia consigue
un misterioso fosil de una excavacion, y esta
convencida que es un huevo de un Tyran-
nosaurus Rex. Tras caer accidentalmente el
huevo al suelo, Ally empieza a tener visiones,
como si se hubiera transportado en el tiempo,
retrocediendo hasta el Cretacico. Alli encon-
trara muchos dinosaurios, incluso su favorito,
el mitico Tiranosaurios Rex. Ally Hayden da un
salto en el tiempo para convertirse en testigo
presencial de la vida en la era primitiva habita-
da por los dinosaurios. Mas de 400 personas,
entre administradores de fincas y familiares,
acudieron a esta cita navidefia.

8 Administracion de Fincas

El Colegio sorteo entre todos los niiios dos abonos anuales al Parque
de Atracciones y al Zoo de Madrid y una Wii. Al finalizar la pelicula,
los mas pequeiios disfrutaron de animadores, como un pintacaras
(foto de la izquierda). Fotos: Juanjo Bueno.

Papa Noel y el secretario del Colegio, Angel Ignacio Mateo
(a la derecha), junto a los representantes de las empresas patrocinadoras
(de izda. a dcha.: José Silva, Gricell Garrido y Felipe Otero).

Papa Noel fue el primero en llegar
a la fiesta y saludar a los nifios que
hacian su entrada en el IMAX, y que
fueron obsequiados con gorros y una
bolsa de chuches.

Antes de que comenzara la pro-
yeccién de esta estupenda pelicula
en 3D y sobre una pantalla de 600
m?2, el secretario del Colegio Profesio-
nal de Administradores de Fincas de
Madrid, Angel Ignacio Mateo, junto
con José Silva, de José Silva Corredu-
ria de Seguros, Gricell Garrido, CEO
de Prevent Security Systems, y Felipe
Otero, gerente de Express Ascensores,
dirigieron unas palabras de bienveni-
da a los asistentes. Los mas pequefios
participaron ademas de un sorteo de
dos bonos anuales para el Parque de
Atracciones y el Zoo de Madrid, y de
una Wii.

Como fin de fiesta perfecto, tras la
proyeccion de la pelicula, nifios y ma-
yores disfrutaron de un cocktail acom-
pafiado de animadores de globoflexia
y pintacaras y, cémo no, de Papa Noel.

Sorpresas, animacion, sorteo de
regalos... hicieron de este evento una
cita mégica.

“Ninguan niho sin sonrisa”:
gran éxito de la campana
de recogida de juguetes

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid
y Prevent Security Systems pusieron en marcha, durante el mes de
diciembre, una camparia de recogida de juguetes para que ningln
nifio se quedara sin su regalo en el Dia de Reyes.

La solidaridad de los administradores de fincas y de todos los vecinos de Madrid que quisieron colaborar,
permitié que el Colegio recibiera mas de 1.000 juguetes que, una vez empaquetados o en su caso reparados por

la organizacion Ningdn Nifio sin Sonrisa, encargada de repartir los
regalos, fueron entregados en un emotivo acto.

La entrega de juguetes tuvo lugar el dia 6 de enero en la Parroquia
de Ntra. Seriora del Rosario, en la calle Conde de Penalver, 40, de
Madrid, adonde acudieron méas de 766 nifios. Asistieron, en repre-
sentacién del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de
Madrid, Luis de la Pefia y José Luis Ramirez Melgar, miembros de
la Junta de Gobierno.

El dia del evento la organizacion conté con mas de 60 voluntarios
que ayudaron al correcto funcionamiento de la entrega.

José Luis Ramirez Melgar, a la izquierda, y Luis de la Peiia.

Hing

un Mifg Sin Sonrisy
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El Colegio refuerza el servicio de Asesorias

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid ha reforzado el servicio
de Asesorias, incorporando tres nuevas a las seis ya existentes; Asesoria de Gestion

Mananas e 12 a 14 horas Tardes ¢ 16 a 18 horas

ASESORIA PREVENCION RIESGOS LABORALES ASESORIA INDUSTRIAL

Pablo Garcia ¢ industrial@cafmadrid.es

Mananas ¢ 12 a 14 horas

Empresarial, Asesoria de Seguros y Asesoria de Prevencion de Riesgos Laborales.

Tardes ¢ 16 a 18 horas

ASESORIA FISCAL CONTABLE

Alberto Lucero e fiscal@cafmadrid.es

1. Fiscalidad del colegiado sobre el desarrollo de su
actividad.

2. Aplicacion de los principios de normativa contable.
3. Aspectos relevantes en la fiscalidad de las Comu-
nidades de Propietarios.

4. Informacién sobre la cumplimentacion de las dis-
tintas declaraciones tributarias de las Comunidades
de Propietarios.

5. Asesoramiento en la llevanza de la contabilidad de
una Comunidad de Propietarios

6. Novedades fiscales y contables.

ASESORIA SEGUROS

Jaime Lopez « seguros@cafmadrid.es

1. Nuevo seguro de Responsabilidad Civil Profesional
del CAFMadrid.

2. Interpretacion de pélizas, clausulas especiales,
ocurrencia de siniestros etc. en la aplicacion de la
LPH a circunstancias que afectan a seguros Multi-
rriesgo de Comunidades, hogar, comercio, despachos
profesionales, R.Civil profesional, explotacion, loca-
tiva.

3. Mediacién de Seguros. Diversas figuras.

4. Contratos de Seguros multirriesgos, personales y
profesionales.

5. Prevencion de reclamaciones.

6. Guia a colegiados sobre relacion colegiado-comu-
nidad de propietarios-seguros.

1. Cambios, disposiciones y anexos en materia legis-
lativa de seguros.

8. Seguros para la reforma de inmuebles.

ASESORIA ARQUITECTURA

Enrique Fernandez « arquitectura@cafmadrid.es

1. Obras y urbanismo.

2. Deficiencias constructivas.

3. Accesibilidad y eliminacién de barreras arquitec-
tonicas.

4. Rehabilitaciones en edificaciones, medidas pre-
ventivas a adoptar en caso de siniestro o peligro
inminente.

5. Asesoramiento sobre los aspectos técnicos a tener
en cuenta, previamente a la contratacion de una obra.
6. Informacion sobre las Inspecciones Técnicas de
Edificios.

1. Asesoramiento en tramitacion de licencias de
obras, actividad y funcionamiento en el Ayuntamiento
de Madrid.

8. Informacion sobre ayudas y subvenciones facilita-
das por el Ayuntamiento de Madrid, por la Comunidad
Auténoma de Madrid y estatales.

Mariano Maldonado e pri@cafmadrid.es

1. Obligaciones Empresariales en Prevencion de Ries-
gos Laborales.

2. Modalidad de la Qrganizacion Preventiva de la Co-
munidad.

3. Asesoramiento sobre la Evaluacion de Riesgos.

4. Planificacion Preventiva; Cumplimiento y Desarrollo.
5. Formacién de los Trabajadores.

6. Vigilancia de la Salud de los Trabajadores.

7. Coordinacion de Actividades Empresariales; Co-
munidad Titular del Centro de Trabajo y/o Comunidad
Promotora de Obras.

8. Anélisis, Informes y Gestion de Accidentes Labo-
rales.

9. Funciones y Servicios de las Mutuas de Accidentes
de Trabajo.

10. Requerimientos realizados por la Inspeccién de
Trabajo.

11. Planes y/o Medidas de Emergencia.

1. Instalaciones existentes o futuras en locales y vi-
viendas.

2. Deficiencias en instalaciones existentes, manteni-
miento y posibles subsanaciones.

3. Normativa en vigor de temas relacionados con ins-
talaciones eléctricas, de gas, de climatizacion, apara-
tos elevadores, gestion y uso eficiente del agua, etc.
4. Asesoramiento sobre futuras normativas con entra-
da en vigor préximamente, tales como individualiza-
cion del consumo de calefaccion etc.

5. Realizacion de consultas en Industria de casos con-
cretos planteados por los colegiados sobre dudas de
temas relacionados con: electricidad, gas climatiza-
cién, aparatos elevadores, etc.

6. Asesoramiento sobre Inspecciones de Baja Tensidn
en edificios, alumbrado exterior, piscinas y garajes
conforme al Reglamento Electrotécnico de Baja Ten-
sion.

1. Informacion sobre ayudas y subvenciones para la
sustitucion de instalaciones o realizacion de adap-
tacion a normativa vigente facilitadas por el Ayun-
tamiento de Madrid, o por la Comunidad Auténoma
de Madrid.

ASESORIA LABORAL

Carmen Jiménez ¢ lahoral@cafmadrid.es

1. Convenio de Empleados de Fincas Urbanas: cate-
gorias, jornadas, obligaciones y derechos.

2. Contratacion y clasificacion profesional.

3. Salario y complementos del empleado de fincas
urbanas.

4. Despidos de empleados de comunidades: desalojo
de la vivienda e indemnizaciones.

5. Modificacion y extincion del contrato de trabajo.
6. Derechos colectivos y proteccion social del em-

ASESORIA GESTION EMPRESARIAL

Antonio Garcia ¢ gestionempresarial@cafmadrid.es
1. Iniciacién Profesional/Empresarial.

2. Emprendimiento y apoyo al Emprendimiento.

3. Plan de Viabilidad Empresarial para el AAFF.

4. Obligaciones del Profesional/Empresario

5. Anélisis y Diagnostico de la Empresa en funciona-
miento.

6. Como gestionar la Formacion Empresarial.

1. Analisis Decision de Inversiones.

8. Expansion y crecimiento de tu Despacho.

ASESORIA PROTECCION DATOS

Stéfanos Altidis  Ipd@cafmadrid.es

1. Procedimientos de inscripcion, modificacion y can-
celacion de ficheros de la Administracion de Fincasy
de las Comunidades de Propietarios ante la Agencia
Espafiola de Proteccion de Datos (AEPD).

2. Andlisis de riesgo y el disefio de medidas de seguri-
dad a establecer en el Despacho del Administrador de
Fincas y en las Comunidades de Propietarios.

3. Requisitos reglados en lo relativo a la elaboracion
y a la implantacién de un Documento de Seguridad
en la Administracion de Fincas y en las Comunidades
de Propietarios.

4. Clausulas legales necesarias.

5. Contratos preceptivos en el &mbito de la normativa
de proteccion de datos personales.

6. Informacién sobre la formacion especifica al res-
pecto del personal de la Administracion de Fincas.

7. Correcta adecuacion de la Web de la Administra-
cién de Fincas a la normativa vigente.

8. Resolucion especializada de consultas juridico-
técnicas sobre supuestos concretos en materia de
proteccion de datos de caracter personal.

{Como puedes utilizar
el servicio de Asesorias?

Como ya conoces, se trata de un servicio
exclusivo para los Administradores de Fincas
Colegiados.

Utilizalo, y aporta valor afiadido a tu des-
pacho ayudandote del asesoramiento de los
mejores profesionales especializados.

Consultas presenciales: (nicamen-
te previa cita confirmada con secretaria en
secretaria@cafmadrid.es 6 91 591 96 70.

Consultas via correo electronico:
los colegiados podran enviar sus consultas
a las asesorfas a través del Manual de Co-
nocimientos, secretaria@cafmadrid.es, o los
email especificos de cada asesoria.

Consultas telefonicas: durante la
atencion presencial en el CAF y en respuesta
a requerimientos urgentes por los colegia-
dos cualquier dia de la semana llamando a
secretaria 91 591 96 70 (extension 2 de la
centralita).

Todos los dias ¢ Horario del CAFMadrid

ASESORIA JURIDICO TECNICA « Adolfo Calvo-Parra y Patricia Briones « secretaria@cafmadrid.es
pleado de fincas. 9. Andlisis y Gestion Financiera de tu Empresa.

1. Consultas sobre néminas y seguros sociales.

1. Propiedad Horizontal. 2. Arrendamientos Urbanos. 3. Sector inmobiliario. 4. Novedades legislativas y jurisprudenciales.
5. Deontologia Profesional. 6. Morosidad en las Comunidades de Propietarios. 7. Organos de Gobierno en las CCPP
8. Jubilaciones. 8. Procesos Monitorios. 9. Formularios para AAFF 10. Juntas de Propietarios. 11. Criterios Profesionales.
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El Consejo General

El Consejo General y el CAFMadrid solicitan al
Consejo de Estado gue la profesion de Administrador
de Fincas sea considerada de colegiacion obligatoria

El Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas (CG-
CAFE) y el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
han presentado en el Consejo de Es-
tado, y dentro del plazo de audiencia
establecido, las alegaciones sobre el
Anteproyecto de Ley de Servicios y
Colegios Profesionales, solicitando que
el ejercicio de la profesion de
Administrador de Fincas quede
incorporada al catdlogo de pro-
fesiones colegiadas que contiene
la disposicién adicional primera.
Las razones que justifican esta
peticién se fundamentan en que
el ejercicio de la Administracion
de Fincas cumple con todas las
condiciones que el Anteproyecto de
Ley describe como necesarias para
que una profesion sea considerada de
Colegiacion Obligatoria.

Los administradores de fincas cole-
giados consideran que existen razones
de interés general, como la proteccién
del medioambiente y el entorno ur-
bano, que no pueden quedar garanti-
zadas sin la actuacién profesional del
administrador de fincas colegiado,
que es el profesional que gestiona el
80% del parque total de viviendas en
Espafia, garantizando el mantenimien-

to, buen uso y conservacién del princi-
pal bien material del que disponen los
ciudadanos y las familias: vivienda y su
patrimonio inmobiliario. Obviamente,
la seguridad del inmueble no esté solo
en su proyeccién y construccién, sino
a lo largo de toda la vida del edificio
y muy especialmente en su conser-
vacién y mantenimiento, uno de los

acertadamente la colegiacién obli-
gatoria de los arquitectos que pro-
yectan construcciones de edificios, la
seguridad no esta solo condicionada
a la fase de construccion, sino tam-
bién a la de la posterior obligacion
de conservacion de los inmuebles,
y particularmente de las viviendas.
El cumplimiento de estas condicio-

Miembros de la Junta de Gobierno del Consejo General. Foto: Archivo CGCAFE.

objetivos fundamentales de la activi-
dad de los administradores de fincas
colegiados, y que justificarian, por si
solas, la colegiacion obligatoria de esta
actividad profesional.

Rehabilitacion,
regeneracion y
renovacion urbanas

La seguridad fisica de las personas
esta directamente vinculada con la
de los inmuebles en los que residen.
Para Salvador Diez, presidente del
CGCAFE, “al igual que se reconoce

nes para los inmuebles son objetivo
bésico de la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacién, regeneracién
y renovacion urbanas, cuyo desarro-
llo corresponde a los administrado-
res de fincas colegiados y que sera
una herramienta basica para lograr
el necesario estimulo del sector de
la construccién. No en vano los ad-
ministradores de fincas colegiados
generan 86.000 empleos directos en
la actualidad y administran un pre-
supuesto anual de 36.000 millones
de euros”.

Alegaciones presentadas por CAFMadrid

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid (CAFMadrid) ha remitido alegaciones técnicas
detalladas en tramites anteriores relacionados con la posible nueva regulacién de los servicios y corporaciones profe-
sionales que se recoge en el Anteproyecto.

Ante el Consejo de Estado, CAFMadrid subraya algunos aspectos basicos de especial trascendencia que a su entender

obligarian objetivamente a reconsiderar globalmente la normativa propuesta.

Dichos aspectos afectan:

e Al necesario reconocimiento legal de la actividad profesional de administracién de fincas colegiada como
expresion del “interés general” objetivo ya acreditado y reconocido socialmente.

¢ A la necesaria impugnacion de una pretendida tutela administrativa sobre colegios profesionales que en
funcién de su deficiente regulacion no se ajusta a la proteccion constitucional del derecho de asociacién y cuanto
menos genera riesgo grave de intervencion y mediatizacién en perjuicio de la necesaria independencia colegial.

¢ Al desconocimiento de las condiciones reales de acceso, ejercicio y competencia real entre profesionales y
especificamente de los administradores de fincas, asi como del papel que juegan la excelencia y calidad profesional
debidamente retribuidas en la competitividad real de un sistema productivo.

Tales desconocimientos constituyen un ejercicio desviado de potestades legislativas, por arbitrarias en el sentido
constitucional del término, por inadecuacién entre la realidad social y la finalidad de las medidas impulsadas.
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Ledplus. Invertimos en su ahorro.

La iluminacion mas eficiente para su comunidad de propietarios.

Con el tiempo, la iluminacion puede quedar antigua e ineficiente, incrementando adin mas la factura
eléctrica. Por ello, Gas Natural Fenosa ha desarrollado la solucidn Ledplus con la gue podra sustituir toda

la iluminacion de su comunidad por tecnologia led de primeras marcas (Philips, Cree Luminarias y
Schréder Socelec), proporcionandole un ahorro de hasta el 70% desde el primer dia. Todo sin necesidad
de un desembolso inicial y pagando en comodos plazos mensuales.

70% | primeras sin
reduccion marcas inversion

CONSUmMo inicial

+ecologico

-emisiones

40% 50.000 ahormo
paat economico

+iluminacion

El ahorro obtenido, reducira la factura eléctrica de su comunidad desde el primer dia, incluyendo
la cuota de financiacion. Ademas, si es cliente eléctrico, podra beneficiarse de un 5% de descuento
en la solucion Ledplus.

902 209 101
eficienciaenergetica@gasnaturalfenosa.com

S
24
gasNatural

ledplus
fenosa



El 70% de los propietarios valoran positivamente al Administrador de fincas

como mediador de la poliza de Comunidades.”

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

Li

Mutua de Propietarios, especialista

en seguros de edificios, te ayudara a convertirte en

mediador profesional de pélizas de comunidades,

hogar e impago de alquileres.

~\ Formacion continuada
\“S}J Apoyo de toda nuestra
entidad.

& Teléfono de solucién
& de problemas referentes
a la contratacion y gestion
de los sequros.

* Estudio de opinidan con Presidentes de Comunidacd.
Collaborabrands. Julio 2011

Especialista en el seqguro de edificios

Mutua de
Propietarios

www.mutuadepropietarios.es
administradordefincas@mutuadepropietarios.es

Propiedad Horizontal / Arrendamientos Urbanos S

Sentencias

Validez del acuerdo por el que

se decide no autorizar obras en

la fachada aunque ya existan otras

que han alterado este elemento comun.
No se considera abuso de derecho

Publicacion - www.sepin.es - Propiedad horizontal

TS, Sala Primera, de lo Civil, 666/2013, de 31 de octubre
Recurso 1728/2011

Ponente: Xavier Ocallaghan Mufioz

SP/SENT/738076

“.. En el presente caso, se acordé por la junta de
la Comunidad de 22 agosto 2002 dar su autorizacién
a obras ya realizadas - acuerdo que no ha sido impug-
nado- y se decidié no autorizar desde tal momento
alteracion alguna de fachada u otro elemento comun.
Asimismo, la comunidad interpuso sendas demandas
respecto a obras no autorizadas: asi, ante distintos Juz-
gados de Marbella autos de juicio ordinario 1426/2007
y 764/2008, en las que recayeron sentencias conde-
natorias a demoler las obras realizadas en las terrazas,
aunque las mismas no se han llevado a ejecucién, de-
cisién de la propia comunidad.

De todo ello, apreciando estas circunstancias, consta
la de la voluntad de los copropietarios de no autorizar
alteraciones ilicitas, pese a que ya existen algunas y
contra dos de ellas media sentencia firme de demo-
licion. La comunidad ha decidido, en acuerdo no im-
pugnado, aplicar las normas de la Ley de Propiedad
Horizontal respecto a que no se realicen obras que
produzcan alteracion de la estructura o fabrica del edi-
ficio o de las cosas comunes..., como dice el articulo
12, sin que se autorice por la Junta, por unanimidad,
como exige el articulo 17, norma 1%. Y no consta que
aquel acuerdo carezca de justa causa -la voluntad de
los copropietarios- mi carezca de finalidad legitima -la
uniformidad a partir del acuerdo- ni se haya tomado sin
beneficio para todos y perjuicio para uno.

CUARTO .- Por todo ello, se estima el recurso de
casacién, cuyo apartado A, aparte de citar algunas
sentencias del Tribunal Supremo sobre el abuso del
derecho, discute que en el presente caso se haya dado
el mismo y se acepta por esta Sala su argumentacion,
después de lo expuesto en el fundamento anterior;
al estimar el recurso y rechazar el abuso del derecho,
procede casar la sentencia recurrida y confirmar la de
primera instancia que habia estimado la demanda de
la comunidad y desestimar la reconvencién de los de-
mandados autores de las obras. Ello sin imposicién
de costas, tal como dispone el articulo 398.1 en su
remision al 394.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil...".

——
it yrivirn

wawsepings SEpin

Consultas

Servidumbre por ampliacion
del ascensor a cota cero

Publicacion - www.sepin.es - Propiedad horizontal
SP/CONS/83885

La comunidad tiene razén en suprimir cualquier
tipo de obras de accesibilidad y el acuerdo de la ma-
yoria del total de propietarios en nimero y cuotas es
suficiente, aplicando tanto el art. 10.1 como el 17,
regla 2, de la Ley de Propiedad Horizontal.

Ahora bien, el hecho de que la instalacién lleve con-
sigo la ocupacién de un espacio de 0,78 m2 de un
local supone la indemnizacién de dafios y perjuicios
(que aqui se presume pequefia) y la entrada en esa
propiedad, conforme al art. 9.1 c) y d) de la Ley de
Propiedad Horizontal.

Si en estas dos condiciones no se ponen de acuerdo
la comunidad y el propietario, no cabe otra soluci6n
que acudir a la via judicial contra el titular, pues debe
quedar claro que, sin la autorizacién, no se puede en-
trar y realizar obras en una propiedad individual.

Acuerdos contrarios
a los Estatutos relacionados
con los gastos

Publicacion - www.sepin.es - Propiedad horizontal
SP/CONS/83914

En el regimen de propiedad horizontal, en cuanto
a asuntos internos se refiere, no hay acuerdos nulos de
pleno derecho, pues, a tenor del mismo art. 6.3 del
Cédigo Civil, la Ley especial establece un sistema de
oposicién y es la impugnacién judicial contemplada
en el art. 18 LPH.

En consecuencia, los repartos econémicos que
apruebe la Junta de Propietarios y que no coincidan
con los Estatutos tienen que ser impugnados en la
forma y plazos que establece el art. 18 de la Ley de
Propiedad Horizontal, pues es evidente, y asi se ha
pronunciado toda la jurisprudencia, que no se puede
oponer en el juicio de reclamacién econémica las po-
sibles decisiones que puedan ser contrarias a la Ley o
a los Estatutos.

Ahora bien, teniendo en cuenta la reciente sentencia
publicada en esta misma seccién, del TS de 22-10-
2013 (SP/SENT/740040), en este caso, al modificarse
el sistema de reparto de gastos, el propietario que im-
pugna, no es necesario que este al corriente de pago
de las deudas vencidas con la comunidad, ni debera
consignarlas previamente, aplicando asi la excepcion a
la que se refiere el art. 18.2 de la LPH.
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La Red Por Alejandro Pantoja

Colmadwin se adapta
a la normativa SEPA

Colmadwin, el programa informatico del Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid, se ha adaptado a la
normativa SEPA (Single Euro Payments Area) o zona Unica
de pagos para el euro.

El 1 de febrero de 2014 es el plazo méximo en el que
Espafia debe adaptar la normativa de cobros y pagos del
Reglamento Europeo 260/2012. Teniendo los mismos de-
rechos y obligaciones al efectuar y recibir pagos en euros
los miembros de la Unién Europea mas Noruega, Islan-
dia, Ménaco, Liechtenstein y Suiza. Para mas informacién:
http://www.sepaesp.es/sepa/es/.

Formato SEPA

El IBAN consta de un determinado nlimero de caracteres
alfanuméricos en funcién del pais. Los dos primeros son de
caracter alfabético e identifican al pais. Los dos siguientes
son digitos de control que permiten verificar la exactitud
del IBAN. Los restantes son el nimero de cuenta bancaria.

Formato Espaiiol: para Espafia, el IBAN tiene 24 digitos
y se forma de la siguiente manera:

* “ES” (c6digo de pais para Esparia dos letras, especifica-
do en la norma ISO 3166).

* Un ndimero de control (2 digitos).
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Técnico en Sistemas
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e El CCC completo de la corres-
pondiente cuenta corriente banca-
ria (20 digitos).

Formato electrénico: la pre-
sentacion en formato electrénico
del IBAN se realiza sin espacios de
separacion, es decir, con todos los digitos seguidos.

Formato papel: la representacion en papel del IBAN es
la misma que en formato electrénico, con las siguientes
excepciones:

e Las iniciales “IBAN" preceden al IBAN y van seguidas
de un espacio.

* El IBAN se divide en grupos de cuatro caracteres sepa-
rados por un espacio. El Gltimo grupo tiene una extension
variable de hasta cuatro caracteres.

Fases de adaptacion en Colmadwin

Desde el departamento de informética pensamos en la
mejor manera de poder ayudar al administrador de fincas
colegiado. Sabemos que los primeros meses del afio son
complicados por todo lo que acarrea las diferentes presen-
taciones de los modelos de IRPF, IVA, 184, N6minas, etc. Y
a ello ahora hay que afadir el tener que recopilar aquellas
cuentas bancarias de sus comuneros para la correcta fun-
cionalidad de la normativa SEPA.

En consecuencia, hemos dividido la implantacién de la

ATENCION AL CLIENTE
901 11 69 12 INTERMNATIONAL SERVICE
o0 Tel. +34 957 76 40 40

gpxEgrupopuma. com

norma SEPA en tres fases, para dar tiempo al administrador
a que se ponga en contacto con sus comuneros.

1? Fase. En esta fase se ha desarrollado una herramienta
por la cual se facilita al administrador un informe de todas
aquellas cuentas bancarias erréneas de cada propietario e
inquilino, etc. Para facilitar al profesional la localizacién de
las cuentas bancarias erréneas en el informe se detalla en
qué comunidad y finca tiene que ser corregida. También
se incorpora una carta tipo para su envio al propietario
solicitando su cuenta bancaria actual.

2° Fase. En la actualizacion de esta fase el programa con-
vierte todas aquellas cuentas bancarias correctas al nuevo
formato SEPA. Y aquellas cuentas que siguieran erréneas
se indican con el campo bancario en color rojo para una
facil localizacion.

3? Fase. En la dltima fase se incorpora el nuevo formato
para la creaciéon del soporte bancario con la nueva nor-
ma (formato 19-14 SEPA Core). En Colmadwin el proceso

Deberan revisarse los datos bancarios de
proveedores, clientes y empleados y sustituir los
nimeros de cuentas actuales (CCC) por el IBAN
para el beneficiario, y el BIC para el hanco

completo en la creacién de los recibos realiza las siguientes
fases: creacion, contabilizacién de los recibos y la creacion
del soporte bancario de todos aquellos que estén domi-
ciliados, por lo que pensando en los posibles gastos de
devolucién de los recibos con las cuentas bancarias que no
estan actualizadas, solo se envian en el soporte los recibos
domiciliados con la cuenta bancaria correcta, dejando los
no actualizados en situacién de generados a la espera de
su cobro.

Colmadwin implementa un gestor de mandato, partien-
do con la fecha 31 de octubre de 2009 y el ID mandato

donde puede verse en la siguiente ruta del programa: Ho-
rizontal / Comunidades / Divisién Horizontal / Propiedades
de la Finca / Facturacion.

Mandato

El deudor titular de la cuenta de cargo debe firmar la
orden de domiciliaci6n o mandato por lo que es nece-
sario que previamente exista una orden del deudor para
domiciliar los pagos. Asimismo, sera obligatorio conservar
los mandatos y todas sus modificaciones o cancelaciones
mientras se puedan exigir para justificar la existencia de
autorizacién para un cobro.

En consecuencia, deberan revisarse los datos bancarios
de proveedores, clientes y empleados y sustituir los nime-
ros de cuentas actuales (CCC) por el IBAN para el benefi-
ciario, y el BIC para el banco.

No obstante, las érdenes de domiciliacién vigentes para
el cobro de adeudos domiciliados en el sistema tradicional
antes del 1 de febrero de 2014 seguiran siendo validas para
emitir adeudos directos SEPA Ginicamente en el instrumento
basico, por lo que no es necesario recabar nuevos consen-
timientos ni modificar los existentes.

Desde el Departamento de Informatica se estan reali-
zando otras actualizaciones importantes como el modelo
347 (Declaracion anual de operaciones con terceros) para
su presentacion en enero de 2015 donde se debera re-
flejar todo el afio 2014. Para mas informacién sobre las
actualizaciones realizadas en cada version, y descarga de
las nuevas funcionalidades que se van implementando
en el programa pueden visitar la pagina del programa
www.colmadwin.es.

El objetivo del Colegio y de su Departamento de Infor-
matica es ofrecer al Administrador un servicio informatico
diferenciador y de calidad con el objetivo de dotar a los
despachos profesionales de una herramienta eficaz que
cumpla con sus necesidades.

- Extintores
- Bocas de incendio

MAYBE

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

MANTENIMIENTO E INSTALACION

- Sistemas de deteccion de incendios

- Monoxido de carbono

e.: 91 884 47 57

maybe@maybeproteccion.com

-~

www.maybeproteccion.com
] 2 = -3
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

Noticiario

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

El pasado 17 de enero tuvo lugar
la celebracién de la dltima jornada de
los Workshops de Edificios de Energia
Casi Nula que el Grupo Tecma Red
ha organizado lo largo de 2013, y en
los que ha participado el Colegio Pro-
fesional de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid).

La Jornada, celebrada en el Recinto
Ferial IFEMA en Madrid, contd con
la asistencia de mas de 150 profe-
sionales acreditados. Durante su de-
sarrollo, tuvo lugar la presentacion
oficial del Il Congreso de Edificios
de Energia casi Nula 2014, que se
celebrard los dias 6 y 7 de mayo de
2014 en Madrid, y del que es Apoyo
Profesional CAFMadrid.

La apertura de este evento corrié
a cargo de Inés Leal, directora del
Congreso de Edificios de Energia Ca-
si Nula, que presenté el documento
que recoge las conclusiones obteni-
das en los tres Workshops celebrados
durante el afio pasado.

A continuacién, tomé la palabra
Francisco Javier Martin Ramiro,
subdirector General de Arquitectura
y Edificacién, de la Direccién General
de Arquitectura, Vivienda y Suelo del
Ministerio de Fomento. En su inter-
vencion, enfocada a los Edificios de
Energia Casi Nula como objetivo pa-
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- Legalizacion y adaptacion a la Ley Orgénica de Proteccion de datos (LOPD).
- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada segin la AEPD.

- Instalacidn, reconfiguracion o reorientacion de las camaras.

- Instalacion, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables,

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

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

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.

agua centralizada.

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

www.asg10.com

Segln el acuerdo, Ista y Madrilefia Red de Gas
colaboraran en programas conjuntos de promocion,
divulgacién y formacién dirigidos a administradores de

CAFMadrid participa como
Apoyo Profesional

ra la Administracién Pablica, expuso
la hoja de ruta, segln el calendario
establecido, en la que esta trabajan-
do su departamento ministerial.
Posteriormente, tuvo lugar una
mesa redonda en la que participa-

El Il Congreso de Edificios de Energia Casi Nula
se celebrara los proximos dias 6 y 7 de mayo

(CECU); Rafael Urculo, vicepresi-
dente de ASHRAE Spain Chapter;
Eduardo Collado, director técnico
de la Unién Espariola Fotovoltaica
(UNEF) y F. Borja Diaz, director de
Edificacion y Distribucién de Lafarge
Espana.

(Estamos los profesionales suficien-
temente formados para el reto de los
Edificios de Energia Casi Nulo?, se

En la Jornada de presentacion del Il Congreso se presentaron
las conclusiones de los whorkshops.

ron Florencio Manteca, director del
Departamento de Energia en Edifica-
cién del Centro Nacional de Energias
Renovables (CENER); Ana Etcheni-
que, vicepresidenta de la Confede-
raciéon de Consumidores y Usuarios

de calefaccion.

preguntaron los intervinientes. A este
respecto, destacaron la necesidad de
una mejor formacién, y que la Ad-
ministracion facilite los medios para
poner en contacto a profesionales y
usuarios.

Ista y Madrilena Red de Gas unen esfuerzos
para impulsar el uso eficiente de la energia

Madrilefia Red de Gas, tercera mayor compaiiia de
distribucién de gas en Espafia, e Ista, lider mundial en
el sector de la facturacién de consumos de calefaccion
y agua, han llegado a un acuerdo para promover el
conocimiento y sensibilizacién de los ciudadanos en el
uso eficiente de la energia y la necesidad de instalar en
los préximos afios un sistema de medicién individual
para aquellos edificios que cuenten con calefaccion y

fincas y comunidades de propietarios en el uso eficiente
del gas natural y la instalacién de repartidores de costes

El acuerdo va dirigido también a promover la trans-
posicion efectiva de la Directiva Europea de Eficiencia
Energética (2012/27/UE), que obliga a todos los paises
comunitarios a desarrollar medidas legislativas para ga-
rantizar que todos los edificios dotados de climatizacion

central tengan instalados dispositivos de medicién indi-

viduales, calorimetros en los radiadores o repartidores
de costes o de calor o contadores individuales de cale-
faccion antes del 31 de diciembre de 2016.
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Entrevista Por Juan José Bueno

Paz Gonzalez Garcia

Delegada del Area de Gobierno de Urbanismo
y Vivienda del Ayuntamiento de Madrid

“El Ayuntamiento

esta estudiando

la posibilidad

de desarrollar

una ordenanza de
“Conservacion

Urbana” y otra de
“Recuperacion Urbana”

El pasado mes de noviembre de 2013 la Junta de Go-
bierno del Ayuntamiento de Madrid aprobé el Avance del
nuevo Plan General de Ordenacién Urbana, que sustituira
al modelo de 1997.

Este instrumento vertebrara la capital ya que “lo impor-
tante no es tanto cuanto tienen que crecer o cambiar las
ciudades, sino como lo van a hacer”, dice en esta entrevista
la delegada de Urbanismo y Vivienda, Paz Gonzalez.

El Ayuntamiento ha sometido a informacion piblica el

Avance del nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de

Madrid, ;qué lugar ocupa la rehabilitacion de edificios
residenciales en este documento de mas de 4.000 paginas?

La rehabilitacion de edificios, tanto residenciales como
de actividad econémica, ocupa un lugar destacado en el
Avance de la Revision del Plan General. De hecho, la recu-
peracién de la ciudad existente constituye una de las sefias
de identidad de la Revision del Plan, un plan de futuro para
una ciudad consolidada.

En este sentido, la rehabilitacion se considera desde va-
rios puntos de vista:

1. A través de la flexibilizacién del régimen de obras de
los edificios protegidos, impulsando su rehabilitacion al
compatibilizar la proteccién de sus valores patrimoniales
con su actualizacién en términos de habitabilidad, accesi-
bilidad y comportamiento energético responsable.

2. A través de la flexibilizacion de usos, facilitando la
posibilidad de cambio de uso de actividad econdémica a
residencial y viceversa de manera directa con una simple
licencia de obras.

3. A través de la conservacion de la edificabilidad exis-
tente, en el centro urbano, cuando se acometan obras de
reestructuracion.

20 Administracion de Fincas

Foto: Ayuntamiento de Madrid.

4. Através de los Planes Integrales de Recuperacién Urba-
na, que tienen previsto la regeneracién integral de dambitos
de la ciudad, actuando no sélo sobre los edificios sino sobre
el espacio publico y los aspectos sociales de la poblacion,
bajo criterios de sostenibilidad ambiental y econémica y
regulando la colaboracién publico-privada en el desarrollo
de los mismos.

El informe incluye una normativa que sera desarrollada
a través de una ordenanza especifica, jcuales
seran los principales ejes de esta norma?

Las ordenanzas son normas municipales que desarrollan
aspectos pormenorizados de las determinaciones estruc-
turantes que contiene el Plan General (es estructurante
todo aquello que se refiere al modelo de ciudad y su
cambio requiere modificacion del Plan). Se desarrollaran
como minimo dos ordenanzas, la de edificacién, que re-
gulard los aspectos pormenorizados del control de la edi-
ficacion (alturas, retranqueos, vuelos, etc.) y la ordenanza
de urbanizacién, que hard lo propio con los proyectos de
urbanizacion. Se esta estudiando, ademas, desarrollar las
cuestiones relativas a la proteccion del patrimonio a través
de una ordenanza de “Conservacién Urbana” y lo que tie-
ne que ver con la rehabilitacién y regeneracién de la ciudad
a través de una ordenanza de “Recuperacién Urbana”
Tras el periodo de audiencia publica, este Avance
del PGOUM sera enviado a la Comunidad de Madrid,
icudles son los siguientes pasos a realizar?

Como consecuencia de la solicitud de diferentes enti-
dades y en consonancia con la voluntad explicita, desde

las primeras etapas de la revision del Plan, de dar la mayor
participacién y transparencia a todo el proceso, el periodo
de informacién publica se ha prorrogado hasta el 28 de
febrero.

A partir de ese momento, la tramitacion prevista en la
ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, consiste
en que se solicite a la administracién regional el Informe
de Sostenibilidad Ambiental y el de Impacto Territorial y
los informes preceptivos a todos los organismos y admi-
nistraciones concernidas. Una vez emitidos estos informes
e introducidos los ajustes y aportaciones derivados de los

sion. Son las escalas intermedias, de distrito y de barrio,
las que permiten niveles de participacion més operativos,
en los que el ciudadano puede opinar sobre los temas que
conoce y que le permiten plantear demandas concretas
sobre las necesidades que detecta en su contacto cotidiano
con la ciudad.
En la redaccion del Avance han participado numerosos
agentes sociales, desde la FRAVM a colegios profesionales,
icomo valora la actuacion del administrador de fincas en el
entramado urbanistico residencial de la ciudad de Madrid?
El uso residencial es el uso dominante en la ciudad, cons-

mismos, asi como de las su-

tituye el tejido conjuntivo que

gerencias presentadas por los  “La sintonia de los administradores da sentido y soporte al resto de

ciudadanos en el periodo de in-
formacion publica, se procede-
ra a la aprobacion del Avance y

de fincas con las prapuestas del las actividades. Los administra-
plan sera fundamental para que

dores de fincas juegan en este
sentido un papel esencial en la

posteriormente a la Aprobacién éstas puedan llegar a concretarse” administracion y conservacion

Inicial de la revision, documen-
to que serd sometido nuevamente a informacién publica.

El dltimo trdmite municipal es la Aprobacién Provisional
y finalmente la Aprobacion Definitiva por parte de la Co-
munidad de Madrid.

iPara cuando tiene que estar publicado el nuevo Plan?

Se trata de un proceso extraordinariamente complejo,
sometido a tramites de informacién publica y que requie-
ren recabar numerosos informes de diferentes agentes
intervinientes en el proceso, por lo que los trabajos de
tramitacién estan condicionados a estos requerimientos.
En todo caso, nuestro objetivo prioritario es dinamizar y
agilizar la tramitacion, puesto que resulta evidente que
Madrid necesita cuanto antes un nuevo Plan General.

;Se apostara por la colaboracién publico-privada
para la rehabilitacion residencial tal como plantea
el Plan Estratégico de Rehabilitacién en el que
esta trabajando el Ministerio de Fomento?

Como se ha dicho, la colaboracién pablico-privada tiene
un papel esencial en todos los objetivos del Plan, ya que la
ciudad se construye entre todos, pero muy especialmente
por los ciudadanos. La normativa del Plan, en armonia y
coordinacién con los planteamientos del Ministerio de Fo-
mento, integrara especialmente esta colaboracion en la re-
cuperacion de la ciudad existente, ya que la rehabilitacion,
en las ciudades europeas mas avanzadas, ocupa casi el 50%
de la actividad de las empresas constructoras, mientras que
en Madrid apenas llega al 25%. Esto no quiere decir que se
renuncie a la construccién de obra nueva, pero se intentara
equilibrar la misma con la rehabilitacién, por un principio
bésico de sostenibilidad ambiental, econémica y social.

El Ayuntamiento ha formalizado mas de 3.000 propuestas
ciudadanas, ;en qué medida el ciudadano madrilefio esta
preocupado por el diseiio urbano de la ciudad que habita?

Existe un gran interés por parte de los madrilefios por
participar en el disefio del futuro de la ciudad, si bien la es-
cala y la complejidad de los problemas que aborda un Plan
General escapan muchas veces a su completa compren-

de ese patrimonio. Su sintonia
con las propuestas del plan serd fundamental para que
éstas puedan llegar a concretarse. En este sentido los ob-
jetivos planteados de flexibilidad de usos, rehabilitacion y
regeneracién urbana, necesitardn de la colaboracién de
estos profesionales y de su singular conocimiento del tejido
residencial de la ciudad.
¢ Qué errores urbanisticos cree que se cometieron en el
pasado que han pasado factura al desarrollo de la ciudad?
Todos los planes son producto de su tiempo, de su
circunstancia social y econémica, y es siempre mas facil
identificar los errores del pasado que predecir los futuros.
Es importante tener claro que toda prediccion del futuro,
como es un Plan General para 10 o 20 afios, tiene altas
probabilidades de equivocarse si pretende congelar una
situacion temporal y establecer determinaciones excesiva-
mente rigidas para una realidad que cada dia cambia con
mayor rapidez. El Plan de 1985 predijo que Madrid no cre-
ceria y se equivoco, mientras que el de 1997 supuso que
creceria hasta el limite de su capacidad y después de 18
afios estamos aun lejos de cumplir con esas expectativas.

Creo que Madrid no necesita un “Plan de extremos”, sino »
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> razonable y fiable, y creo que este nuevo

Entrevista

Plan que proponemos lo es.

Este nuevo Plan solo tendré posibi-
lidades de mantener su vigencia en el
tiempo si es capaz de introducir la sufi-
ciente flexibilidad para afrontar los altos
niveles de incertidumbre a los que se
enfrentan actualmente las ciudades con-
temporéaneas. Y ésta es la fortaleza del
nuevo Plan, junto a los grandes objetivos
estratégicos que sustentan el modelo de
ciudad que propone: competitividad,
sostenibilidad, cohesién social y territorial y calidad de vida.

Tras meses de incertidumbre, el Ayuntamiento consiguid
desbloquear el Plan Urbanistico de Valdebebas y otros
21 planes, ;en qué sentido esta situacion variara el
modelo de hacer ciudad previsto en el PGOUM?

Los 21 desarrollos que fueron aprobados en la reciente
Revision del Plan General de 1985 y Modificacién Puntual
del Plan General de 1997 se integran al nuevo Plan con
la programacion aprobada en agosto de este afio, que
consolida sus derechos urbanisticos. A partir de este re-
conocimiento el nuevo Plan plantea una manera distinta
de enfrentarse a la ciudad del futuro, volviendo mas la
mirada a la ciudad existente que al desarrollo y la exten-
sién de la misma. Por eso es que la mayor parte de los

instrumentos que incorpora tienen el
objetivo de mejorar la ciudad consoli-
dada, introduciendo dinamismo en las
actividades econdmicas y propiciando
una mayor mezcla de usos, integrando
el patrimonio a los usos contempora-
neos, e incorporando los principios de
sostenibilidad ambiental y econémica
en todas las actuaciones propuestas.
¢ Como vislumbra la morfologia
urbanistica de Madrid en 2030?

Las predicciones de esta naturaleza y
a tan largo plazo resultan complicadas. Madrid es una
ciudad bastante consolidada y con una calidad arquitec-
ténica y paisajistica muy alta. Lo que la ciudad necesita
es completar la integracion de alguno de sus tejidos,
conectar sus magnificos espacios verdes, impulsar el di-
namismo del sector empresarial, avanzar hacia una mo-
vilidad mas sostenible con la consiguiente mejora del
espacio publico, rehabilitar su valioso patrimonio edifica-
do, mejorar el comportamiento ambiental del centro
urbano. Si todo esto se consigue, la calidad de vida de la
ciudad mejoraré sustancialmente sin alterar en gran me-
dida su morfologia actual, que es producto de su cons-
truccion histérica y por tanto soporte de su identidad y
de su memoria urbana. B

responsabilidades profesionales.

= Proteccion contra incendios (PCI),
* Reglamento de Instalaciones de gas.

* Estudio de patologia de edificios
lestructuras, conductos de aire
acondicicnado, legionella, etc.).
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Unas instalaciones seguras son |a tranquilidad para los usuarios v para el Administrador Ia garantia de tener a cubierto sus

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

» Ascensores (RAE). * Instalaciones Eléctricas de Baja Tension (RD 842/2002),
* Calderas (RAF). * |nstalaciones Eléctricas de Alta Tension.

* Depositos de Gasolea (IPE). (Centros de Transformacion).

* Depositos de GLP (RGLP). * Revision de maquinas y equipos de trabajo (RD 1215/97),

Instalaciones 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.
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Nuestros Servicios
a su alcance

91 313 80 94
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www.piconyasociados.es

¢ Esta usted actualizado en materia de Proteccion de Datos?

Evite sanciones a sus
Comunidades de Propietarios

*Sanciones gue oscilan entre 900€ y 600.000€

Picon & Asociados Abogados mantiene un convenio de colaboracion con el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas, donde podra acceder a condiciones especiales por estar inscrito.

En la actualidad Picon & Asociados Abogados realiza el mantenimiento a miles de comunidades de

propietarios a través de los Administradores de Fincas. Hemos evitado cientos de sanciones y
asesorado legalmente a miles de clientes en materia de proteccion de datos

Convenio con el Colegio Profesional
Administradores de Fincas de Madrid

& Abogados Expertos en Proteccion de Datos

SOLICITE PRESUPUESTO GRATIS

Tel: 91 457 56 14 Fax: 91 561 57 47 picon@piconyasociados.es

Nos interesa...

Averias por sobretension: jquién paga?

Las grandes compaiiias eléctricas
ofrecen distintos servicios relacionados
con la proteccién de la instalacion
eléctrica interior contra sobretensio-
nes transitorias y permanentes. Una
amplia carta que incluye desde aseso-
ramiento y proyecto llave en mano a
diversas iniciativas de formacién que
solo liberan del problema previo pago,
a través de la instalacion de limitadores
de tensioén. Ahora bien, jcorresponde
a la comunidad o a cada propietario
proteger sus instalaciones mediante
algin tipo de dispositivo?

“Si las empresas eléctricas suminis-
tran 220V y 380V no existe caso de
sobretensién a no ser que por una
averia de la red haya picos mas eleva-
dos que, en el caso de demostrarse,
hacen que la compaiia asuma los
gastos derivados de las averias produ-
cidas debido a esos picos de tension
elevada”, explica el ingeniero indus-
trial Pablo Garcia, asesor industrial
del Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid.

En la practica, sefiala Garcia, “lo
dificil es que la compariia asuma que
ha existido el pico”. La Audiencia de
Sevilla dict6é sentencia contra una de
las grandes eléctricas, obligada a pa-
gar 980 euros mas intereses y costas
judiciales por la averia de un aparato
de aire acondicionado debido a una
sobretension en el suministro eléctrico.
Segln publica 20minutos.es, los jue-
ces se basaron en un peritaje técnico
que sefialaba, a pesar de la juventud
de la instalacidn, la existencia de “un
compresor quemado en una de sus
fases”, con “la Gnica causa posible de
sobretension”.

Muchos de los electrodomésticos
mas comunes en los domicilios parti-
culares son especialmente sensibles a
tensiones superiores a los 230V. Fri-
gorificos, calderas, televisores o repro-
ductores de video “arden” sin piedad
si son sobrealimentados de forma mas
0 menos continuada.

De acuerdo con la normativa vigen-
te, explica la directora técnica de la
Asociacion Profesional de Empresarios
de Instalaciones Eléctricas y Telecomu-
nicaciones de Madrid (APIEM), Elena

Ruiz, la diferencia entre sobretensiones
permanentes o transitorias viene deter-
minada por el tiempo de la duracién
de la sobretension. “Las permanentes
son sobretensiones por encima del
10% del valor nominal que se mantie-
nen en el tiempo durante varios ciclos
o de forma permanente, mientras que
las transitorias son sobretensiones de
muy corta duracién pero de valor efi-
caz muy elevado (del orden de miles
de voltios)”.

El problema sobreviene cuando hay
que determinar la manera de proteger
los bienes privados, esto es, los elec-

que por distintas causas cabe prever en
las mismas y resguardaran a sus mate-
riales y equipo de las acciones y efectos
de los agentes externos”.

Ademas, sefiala la directora técnica
de la APIEM, en la Instruccion ITC-
BT-23 de dicho reglamento se detalla
que se ha de proteger contra sobre-
tensiones transitorias, en los siguien-
tes casos: cuando la instalacién esté
alimentada por o incluya lineas aéreas,
existan equipos de alto valor econé-
mico, se puedan producir pérdidas
irreparables o se puedan producir dis-
continuidades de servicios. “En el resto

trodomésticos, de un problema

que de forma general afecta a  [g Instruccion ITC-BT-23

la comunidad. “Los limitadores
de tensién son dispositivos que

no dice nada respecto a

se deben colocar lo més cerca Sobretensiones permanentes

posible del elemento a proteger.
Se instalan aguas arriba de un dispo-
sitivo diferencial instantaneo y aguas
debajo de un interruptor automatico
no diferencial o diferencial selectivo”,
afirma Ruiz. Para esta especialista “no
es l6gico su instalacién en comunida-
des de propietarios como dispositivo
Unico para todas las viviendas. Son
dispositivos que se utilizan dentro de
la instalacion a proteger”.

Normativa vigente

Ruiz apoya su tesis en el Reglamen-
to Electrotécnico para Baja Tension
(revisado a julio del 2012), cuyo ar-
ticulo 16.3 dice textualmente: “Los
sistemas de proteccion para las insta-
laciones interiores o receptoras para
baja tension impediran los efectos de
las sobreintensidades y sobretensiones

de los casos se recomienda. Pero no se
indica nada sobre las sobretensiones
permanentes, que se reflejan directa-
mente en las Normas Particulares de
cada Comunidad Auténoma y de la
compaiiia suministradora”, matiza.

Asi pues, la pelota vuelve al tejado de
las eléctricas. Afortunadamente, los se-
guros privados suelen cubrir las averias
en los electrodomésticos debidas a pi-
cos de tension. Pero cuando estas subi-
das se producen de forma permanente
termina por no ser suficiente recurrir al
seguro. El mercado abastece con limi-
tadores individuales de sobretension
que pueden conectar cada aparato a
la red. El precio, en funcién del nivel
de proteccion y del nimero de tomas
o enchufes, comienza a crecer a partir
de los trece o catorce euros.

Y si hay sobrepresion...

El asesor técnico industrial del CAFMadrid, Pablo Garcia, recuerda que el Canal de
Isabel Il suministra el agua a una presion minima (que alcance un 2° piso) en todos
sus puntos de entrega. “Para que en los puntos més alejados sea posible el suminis-
tro, en los puntos mas proximos la presion es muy elevada, teniendo las comunidades
que asumir el coste de la instalacion de reductores de presion”, explica.

Las valvulas reductoras de presion deben cumplir con los requisitos exigidos por
el Cadigo Técnico de la Edificacion (seccion HS4), para que en todas las viviendas
reciban el suministro adecuado. Si hay una averia en una electrodoméstico parti-
cular a causa de un fallo en las valvulas los seguros lo cubren siempre que se haya
contratado esa cobertura. “Si no existe dicha valvula las compafiias se suelen lavar

las manos”, matiza Garcia.
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HOY...

Por Juan José Bueno

La mediacion en comunidades,
Zuna alternativa eficaz?

La Ley 5/2012, de 6 de julio, regula la mediacién en asuntos civiles y mercantiles como
medio capaz de dar soluciones practicas, efectivas y rentables a determinados conflictos
entre partes y como alternativa al proceso judicial o a la via arbitral. Pero, ;es realmente

la mediacion en comunidades de propietarios una solucion efectiva y diferente para
resolver los conflictos vecinales? ;Como lograr que su resultado sea un éxito?

La mediacion esta construida en
torno a la intervencién de un profesio-
nal neutral que, sin juzgar y de manera
objetiva, reconduce la comunicacién

respecto”, continda este organismo,
“no es un arbitro ni un juez, por lo que
tampoco juzga ni impone soluciones,
su funcién es ayudar a las partes a en-

conclusiones, o encuentren vias de co-
municacion. “No olvidemos que tra-
dicionalmente los administradores de
fincas han sido unos grandes concilia-

entre las partes y facilita la
resolucién del conflicto. De
esta manera, con la ayuda de
un mediador los participantes
en el enfrentamiento pueden

El mediador debera contar con un
contrato de seguro de responsabilidad
civil o una garantia equivalente

dores, profesionales que han
intentando llegar a acuerdos
de manera pacifica”, asegura
Ana Criado, presidenta de la
AMM. De la misma opinién

volver a escucharse y hablar-
se, dejando de lado los reproches y las
recriminaciones.

Segln la Asociacién Madrilefia de
Mediadores (AMM), “un mediador
es un profesional, con una forma-
cién especifica, que ayuda a enfocar
el conflicto de otra manera”. “A este

— -
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contrar un camino que les lleve a una
solucién satisfactoria para ambas”.

En el &dmbito de las comunidades de
propietarios, foco de conflicto de las
relaciones entre vecinos, la mediacién
es una alternativa para que las par-
tes enfrentadas lleguen a sus propias

ey T e g T
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es Carolina Sanchis, profeso-
ra Titular de Derecho Procesal en la
Universidad de Valencia y autora del
libro “Mediacién y Comunidades de
Vecinos”, que opina que “los admi-
nistradores de fincas tienen un perfil
que se adapta perfectamente a las exi-
gencias profesionales de un mediador
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La mediacion en comunidades

comunitario”. Y afiade: “Muchos de
ellos desarrollan la mediacion desde
siempre; ahora, con la vigencia de la
Ley, esta labor podra visibilizarse”.

Ni vencedores ni vencidos

Siempre se ha dicho que los veci-
nos estan condenados a entenderse,
pues sus relaciones suelen perdurar en
el tiempo, razén por la cual, a juicio
de los expertos, la mediacion es una
férmula mucho mas adecuada para
resolver los conflictos que acudir, por
ejemplo, a los tribunales. Y es que,
“en la mediacioén no hay vencedores
ni vencidos, cosa que siempre sucede
tras un proceso”, aclara Sanchis.

Para Criado, “la mediacion es es-
pecialmente recomendable en el
ambito vecinal, ya que restablece la
comunicacién entre las partes, fac-
tor muy importante puesto que los

las partes o legitimar son algunas de
las técnicas utilizadas con éxito.

Los conflictos mas usuales en una
comunidad de propietarios y que son
perfectamente mediables son, entre
otros, los ruidos, malos olores, hume-
dades, animales domésticos, obras en-
tre viviendas colindantes, modificacion
de elementos comunes, instalacion
de aires acondicionados, impagos de
recibos, utilizacién de espacios comu-

una comunidad en la que habia quejas
de parte del vecindario por el ruido
que causaban unos estudiantes que
vivian alquilados en uno de los aparta-
mentos. “La comunidad crefa que esos
ruidos los producian los estudiantes,
como aducian los vecinos del bajo”,
relata Sanchis. “Sin embargo”, conti-
nda, “los causantes del ruido resulta-
ron ser unos ancianos que residian al
lado de los estudiantes”. “Ellos eran
quienes movian muebles y ponian la
radio alta a horas impropias porque
eran insomnes y estaban algo duros
de oido”, prosigue. Finalmente, du-
rante el procedimiento de mediaci6n
se puso de manifiesto esta circunstan-
cia y se pudo llegar a una solucién
amistosa del conflicto.

Aunque, segin Sanchis, en Espafa
todavia no se dispone de estadisticas
sobre la resolucién de conflictos en

vecinos tienen que seqguir
conviviendo en el mismo
rellano, edificio o urbaniza-
cién, independientemente
del conflicto surgido”.
Pero para fomentar la

“Los administradores de fincas tienen
un perfil que se adapta perfectamente
a las exigencias profesionales de un
mediador comunitario”. Carolina Sanchis vecinales. En este sentido,

comunidades, Criado reco-
noce que a través de una
mediaciéon profesional se
puede llegar a resolver un
80% de los enfrentamientos

“casi todos los conflictos

buena vecindad antes se
deben aplicar unas técnicas de media-
cién, que mas que depender del dambi-
to donde se desarrollan, obedecen al
comportamiento de las personas que
se someten a la mediacion. El arte de
preguntar adecuadamente, escuchar,
empatizar, reformular, resumir, para-
frasear, respetar la inteculturalidad de

“Mediacion y comunidades de vecinos”

Se trata del primer trabajo dedicado a esta clase de mediacién en el que se exploran
las posibilidades de nuestra legislacién teniendo muy presente, a lo largo de sus paginas,
la exitosa experiencia norteamericana con las Community Boards de San Francisco.

En el libro se proponen técnicas concretas eficaces para lograr que los vecinos solucionen

nitarios como son los garajes, pisci-
nas, gimnasios, jardines, etc. Un sinfin
de problemas con los que dia a dia
el administrador tiene que batallar y
encontrar una solucién, siempre con
la ley en la mano.

La autora de “Mediacién y comuni-
dades de vecinos” cuenta el caso de

son mediables siempre y cuando las
partes acudan voluntariamente y de
buena fe a mediacién”, apunta la pre-
sidenta de la AMM.

Fuera de nuestras fronteras, la ex-
periencia en paises occidentales que
utilizan la mediacién desde hace dé-

cadas es esperanzadora. Por ejemplo, »

sus disputas. Ello se consigue situando herramientas del mediador -tales como la escucha
activa y los reencuadres- en el escenario de los conflictos vecinales. E@;
Asi, se ofrecen ejemplos de situaciones problemadticas en las comunidades de vecinos, al

lado de las actitudes y conductas que un buen mediador debe conocer y poner en préctica

para el desarrollo fructifero de su labor.
Por todo ello, este libro resulta indispensable para quienes estén interesados en la mediacién y, especialmente,
para los que pretendan convertirse en mediadores en este prometedor campo.
Los administradores de fincas, los abogados, asi como otros profesionales que quieran capacitarse como media-
dores comunitarios, encontraran en este libro un instrumento valioso para lograr su objetivo.

L e
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» en Estados Unidos, las Community

Boards de San Francisco, que es una
institucion dedicada a este propdsito
desde hace casi medio siglo, resuelve
el 90% de los conflictos mediados.

Formacion y
responsabilidad civil
Como complemento y desarrollo
de la Ley 5/2012 de 6 de julio, el Bo-
letin Oficial del Estado, con

cién continuada con el minimo de 20

horas cada cinco afios, preferente-
mente précticas.

Ademas, todo mediador debera
contar con un contrato de seguro de
responsabilidad civil o una garantia
equivalente. “El Real Decreto deja cla-
ro los casos en los que el mediador
puede causar dafios y perjuicios por
sus actos u omisiones que lesionen

La mediacion en comunidades

También el Real Decreto citado es-
tablece la creacion de un registro de
mediadores, que tendra como finali-
dad proporcionar suficiente publicidad
y transparencia al ejercicio de la pro-
fesién y a las propias instituciones de
mediacién. Este registro serd accesible
a todos los ciudadanos a través de una
pagina web del Ministerio de Justicia.

En Espafia cada vez son mas los
ayuntamientos que ofrecen servicios
de mediacién vecinal a sus ciuda-
danos. El Ayuntamiento de Getafe
fue uno de ellos desde el afio 2008
a 2011. “Los consistorios son cons-
cientes de la necesidad de implantar
este tipo de servicio con el fin de
obtener una verdadera paz social.
La relacién pacifica entre vecinos
es de vital importancia para la se-
guridad, el desarrollo econémico y
la calidad de vida en un

fecha 27 de diciembre de EJf registro de mediadores sera accesible municipio”, cree la presi-

2013, publicé el Real De-
creto 980/2013, de 13 de
diciembre, por el que se

a todos los ciudadanos a través de una
pagina web del Ministerio de Justicia

denta de la AMM.
Esta mediacion en comu-
nidades de propietarios

desarrollan determinados
aspectos complementarios, como es
la duracién minima de la formacion.
En este sentido, son imprescindibles
un minimo de 100 horas efectivas de
docencia siendo al menos un 35% de
las mismas practicas. No obstante,
después esta la prevision de la forma-

VENTILACION DE GARAJES Y REFORMAS ELECTRICAS DE FINCAS

ITEs eléctricas desfavorables

directamente los intereses de las par-
tes: la infraccion de los principios de
imparcialidad y confidencialidad, asi
como los derivados de error profesio-
nal o la pérdida o extravio de expe-
dientes o documentos de las partes”,
afiade Criado.

1. Contrastamos las incidencias declaradas por los inspectores de la OCA,

maodificandose el acto si procede,

2. Negociamos con los téenicos de urbanismo la mejor solucidn, fundamental en el

caso de garajes por la problemdtica que representa la ventilacion en edificios ya construidos.

3. Solvencia técnica: 2 ingenieros industriales en plantilla y operarios eléctricos.
4. Solvencia econdmica: facilitando la forma de page a las Comunidades,

Siendo nuestros servicios:
*  Proyecto.
* Licencia de obras.

+ |Interlocucian con inspector de la OCA.
* Interlocucidn con técnico de Urbanismo.

* Instalacion y montaje.

tenderd a la especializa-
cion. De hecho, segln Sanchis, los
masteres de mediacion, diplomas y
demas cursos de formacién tienen
previsto una especialidad especifica
para este ambito. Sélo queda que la
cultura de la mediacién vaya calando

en la sociedad. m
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SecretariaTécnica

La impugnacion 4§
judicial de los acuerdos. 7
Estudio de la altima

jurisprudencia del TS

El art. 18.2 de la Ley de Pro-
piedad Horizontal establece que es-
tén legitimados para impugnar los
acuerdos:

1. Los propietarios que hubiesen sal-
vado su voto en la junta.

2. Los ausentes por cualquier causa.

3. Los que indebidamente hubiesen
sido privados de su derecho de voto.

En cuanto al requisito de salvar el
voto, ha sido objeto de controversia
lo que ha dado lugar a una amplia
discusién doctrinal que el Tribunal Su-
premo ha zanjado definitivamente con
la STS de 242/2013, de 10 de mayo,
en la que “declara como doctrina ju-
risprudencial que la expresion “hubie-
ren salvado su voto” del art. 18.2 de

la Ley de Propiedad Horizontal debe
interpretarse en el sentido de que no
obliga al comunero que hubiera vota-
do en contra del acuerdo sino Unica-
mente al que se abstiene”.

En cuanto a los propietarios au-
sentes el dia de la junta, por lo que
respecta a los acuerdos que para su
aprobacion requieren el quérum de
la unanimidad o una mayoria cuali-
ficada, el actual art. 17.8 de la LPH
establece que “Salvo en los supuestos
expresamente 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 re-

Por Patricia Briones Gomez
Abogada

forma se haga para aprovechamiento
privativo, se computaran como votos
favorables los de aquellos propietarios
ausentes de la Junta, debidamente ci-
tados, quienes una vez informados
del acuerdo adoptado por los pre-
sentes, conforme al procedimiento
establecido en el articulo 9, no ma-
nifiesten su discrepancia mediante
comunicacion a quien ejerza las fun-
ciones de secretario de la comunidad
en el plazo de 30 dias naturales, por
cualquier medio que permita tener
constancia de la recepcion”.

El hecho de que el propietario au-
sente el dia de la junta no manifieste
en el plazo de los 30 dias siguientes
a la notificacién su discrepancia al
acuerdo adoptado y, por este motivo,
su voto se compute favorable, no su-
pone una renuncia por su parte ni una
privacién de su derecho a impugnar
en tiempo y forma judicialmente el
acuerdo adoptado.

Asi lo declara el TS en STS
930/2008, de 16 de diciembre (y,
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posteriormente, en STS 307/2013,
de 9 de mayo) al fijar como doctrina
jurisprudencial que “el copropietario
ausente el dia de la junta a quien se
comunica el acuerdo y no manifies-
ta su discrepancia en el plazo de 30
dias establecido en el art. 17 LPH, no
queda privado de su legitimacion para
poder impugnarlo con arreglo a los
requisitos establecidos en el art. 18
LPH, salvo si la impugnacién se funda
en no concurrir la mayoria cualificada
exigida por la LPH fundandose en la
ausencia de su voto”.

Requisitos para
la impugnacion

Por lo que respecta a los requisitos
necesarios para poder im-

la excepcién regulada en el art. 18
de forma que estara legitimado para
impugnar judicialmente los acuerdos
relativos a la modificacién del sistema
de reparto de los gastos el propietario
disidente aun cuando no esté al co-
rriente de pago.

Mediante esta sentencia se declara
como doctrina jurisprudencial que
“Cuando el art. 18.2 de la LPH ex-
cepciona de la obligacién de estar al
corriente de las deudas vencidas con
la comunidad o proceder previamen-
te a la consignacién judicial de las
mismas para la impugnacién de los
acuerdos de las juntas relativos al esta-
blecimiento o alteracién de las cuotas
de participacion a que se refiere el art.

Actualidad Profesional

al pago que los propietarios deben
hacer de su correspondiente partici-
pacion en los gastos de comunidad,
en tanto no se altere el sistema de
distribucién de gastos que se veia apli-
cando por la comunidad, que puede
ser el que correspondia al coeficiente
0 cuota previsto en el titulo constitu-
tivo (art. 5.2 LPH) o el “especialmente
establecido” en un acuerdo anterior
de la comunidad que no haya sido
anulado o suspendido cautelarmente
en su eficacia”.

No obstante, los términos de esta
sentencia deben ser interpretados
de forma restrictiva toda vez que
el propietario moroso Unicamente
podra impugnar aquellos acuerdos
que alteren la cuota de

pugnar judicialmente los  Ef propietario moroso tinicamente podra participacién en los gastos

acuerdos, el art. 18.2 de
la LPH establece que “Para
impugnar los acuerdos de la

impugnar aquellos acuerdos que alteren
la cuota de participacion en los gastos  acuerdo adoptado al efecto

establecida en el Titulo,
Estatutos o mediante el

Junta el propietario debera
estar al corriente en el pago de la to-
talidad de las deudas vencidas con la
comunidad o proceder previamente a
la consignacién judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacién para
la impugnacién de los acuerdos de la
Junta relativos al establecimiento o al-
teracion de la cuotas de participacion
a que se refiere el articulo 9 entre los
propietarios”.

A este respecto, el TS en Sentencia
613/2013, de 22 de octubre, amplia

9 entre los propietarios, se incluyen
el dmbito de la excepcién no solo a
los acuerdos que modifiquen la cuo-
ta de participacién fijada en el titulo
sino también los demas acuerdos de
la junta que establezcan un sistema
de distribucién de gastos, bien sea de
manera general, bien para algunos
gastos en particular, tanto de manera
permanente como ocasional. No se
incluye en la excepcién la impugna-
cién de cualquier acuerdo que afecte

por la comunidad que no
haya sido objeto de anulacién o sus-
pendido cautelarmente.

Por lo tanto, si la intencién del pro-
pietario es impugnar un acuerdo de
mera administracién que afecte a su
contribucién al pago de los gastos
generales como por ejemplo aproba-
cién de una derrama o del presupues-
to ordinario, no serd aplicable dicha
excepcion y para poder acudir a la via
judicial debera cumplir con el requisito
general de estar al corriente de pago.
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Informacion Técnica

El suministro
de energia
electrica en una

comunidad de propietarios

gestion de los contra-
tos de suministros es una de las claves
para el buen funcionamiento de las
comunnidades de propietarios. Dado
que cada sector (gas, agua, electrici-
dad, etc.) tiene sus propias particula-
ridades, a continuacion detallaremos
las principales cuestiones relativas a los
suministros de energia eléctrica.
Actualmente el sector esta regula-
do por la Ley 54/1997, de la cual
destacamos la definicion de los dife-
rentes ambitos de actividad de esta
industria, que se estructuran en ge-
neracién, transporte, distribucion v,

(Pc), nuestro suministro estara enca-
jado dentro de alguno de los siguien-
tes gruposl:

® 2.0 A (Pc <10 kW). Si se contrata
con discriminacién horaria se deno-
mina 2.0 DHA.

® 2.1 A(10 kW < Pc <15 kW). Si se
contrata con discriminacion horaria
se denomina 2.1 DHA.

® 3.0 A (Pc>15kWw).

Es decir, si por ejemplo la potencia
contratada en nuestro suministro es
menor o igual a 10 kW, tendremos el
mismo precio unitario independien-
temente de si contratamos 6 kW o 9

Por Alfonso Calvillo

Técnico de empresa comercializadora
de energia eléctrica

e Consultar si la oferta lleva apa-
rejada la contratacion de servicios
adicionales.

* Revisar si los precios ofertados
son fijos durante toda la vida del
contrato. Si se trata de un contrato
de 24 meses de duracién, comparar
los precios ofertados para el segundo
afo.

De igual forma, es importante va-
lorar otras caracteristicas que pueden
resultar muy importantes, como pue-
da ser el trato recibido, la agilidad
en las modificaciones del contrato,
la correcta y puntual facturacion, la
certificacion de que la energia con-
sumida es de origen renovable, etc.

Caso practico

Supongamos el caso de una co-
munidad de propietarios ubicada
en Madrid que disponga de dos
suministros, uno en tarifa de acce-

finalmente, comercializacion.

Desde el 1 de julio de 2009,
cualquier consumidor, inde-
pendientemente de la potencia
que tenga contratada y de su
consumo de electricidad, puede
contratar su suministro eléctrico con
cualquier compariia comercializado-
ra reconocida y en los términos que
libremente decidan fijar. Hay que re-
marcar que la calidad y continuidad
del suministro no varian por con-
tratar una u otra comercializadora,
puesto que la empresa distribuidora
sera la misma en cualquier caso.

Por tanto, es muy importante rea-
lizar un anélisis de la situacion del
mercado. Lo mas sencillo es visitar
el comparador oficial de tarifas que
publica la Comisién Nacional de la
Energia (CNE), ahora integrada en la
Comision Nacional de los Mercados
y la Competencia, en el siguiente
enlace: www.comparador.cne.es. En
funcién de la localizacién, potencia
contratada y el consumo anual intro-
ducidos, podremos obtener las ofertas
ordenadas de menor a mayor importe.

Es importante destacar que, en
funcién de la potencia contratada
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Es importante revisar si los
precios ofertados son fijos

kW. Esto suele ser asi en la inmensa
mayoria de los casos, pero como se
ha comentado antes estamos en un
mercado libre y pueden existir diver-
sas particularidades.

Las ofertas se desglosan en un tér-
mino fijo en funcién de la potencia
contratada (término de potencia) y
un término variable ligado al consu-
mo (término de energia).

En los casos en los que nuestro
suministro sea facturable por tramos
horarios, normalmente se suele fijar
un precio distinto en los conceptos
anteriores para cada uno de estos
periodos.

Al margen de los precios, a la hora
de analizar las ofertas conviene vigi-
lar la letra pequefia. Se destacan las
siguientes cuestiones:

* Analizar si la oferta tiene una
permanencia determinada y, en su
caso, penalizaciones por restriccion
anticipada.

so 3.0 A y otro en tarifa 2.0 A,
con un consumo medio anual
de 40.000 kWh y 5.000 kWh
respectivamente. Serfa un ejem-

durante toda la vida del contrato , para un caso real de una

comunidad con zonas comunes
ajardinadas, garaje con ventilacién
forzada y ascensor.

Podriamos encontrar diferencias
entre la oferta mas cara y la mas ba-
rata del comparador de la CNE de
hasta 2.300 euros al afio en la tarifa
3.0 A (mas del 20% de diferencia) y
cercanas a los 200 euros al afio en el
caso de la tarifa 2.0 A (alrededor del
20% también).

Aunque como se ha citado ante-
riormente hay que analizar en deta-
lle las condiciones adjuntas a estas
ofertas, asi como el valor afadido
de cada empresa, no queda duda
de que el margen de mejora existe
y es muy sencillo evaluarlo de forma
rapida. La electricidad suministrada
sera la misma, y el bolsillo lo agra-
decera.

[1] Se muestra anicamente la clasifi-
cacion para suministros en baja tension
(< 1000 V) por ser el caso mas habitual
en este sector.
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Informacion Técnica

Como gestionar una
posible evacuacion en
un edificio de viviendas

de una comuni-
dad de propietarios debe garantizar
que la totalidad de sus ocupantes, en
cualquier instante, puedan tener la
posibilidad de desplazarse hasta un lu-
gar seguro en el tiempo adecuado con
las suficientes garantias de seguridad.
Si el problema de la evacuacién no
se halla debidamente analizado, cual-
quier incidente puede comprometer
seriamente nuestra seguridad.
Por ello se hace imprescindible la
realizacién de Planes de Emergencia,

circunstancias especiales en su estruc-
tura, distribucion y caracteristicas per-
sonales de sus ocupantes, que pueden
dificultar la correcta evacuacién de los
vecinos y ocupantes del inmueble.

La Ley 31/1995, de 8 de noviem-
bre, de Prevencion de Riesgos La-
borales, establece, en su art. 20, la
obligacién de “analizar las posibles
situaciones de emergencia y adoptar
las medidas necesarias en materia de
primeros auxilios, lucha contra incen-
dios y evacuacién de los ocupantes

Por Luis Rojas

Técnico Superior en
Prevencion en Riesgos Laborales

sidencial de viviendas, cuyo fin pri-
mordial es poder hacer frente con
garantias de éxito a cualquier situa-
cion de emergencia que pudiera pro-
ducirse en el edificio hasta la llegada
de los servicios especiales de ayuda
exterior.

Es por ello que teniendo en cuenta
que la seguridad de las personas se
considera un hecho irrenunciable, es
fundamental establecer una gestion
adecuada de la emergencia, de ma-
nera que se evallen y determinen las
condiciones constructivas del inmue-
ble y su adaptacién a la normativa
actual, identificando los elementos,
instalaciones que puedan dar origen
a una situacién de emergencia o in-
cidir de manera desfavorable en el
desarrollo de la misma.

cuyos principales obijeti-

vOs son: Es importante redactar un documento que Asimismo, es importan-
a) Conocer el edificio y  astaphlezca unas pautas de camportamienta te establecer los meca-

sus instalaciones, asi como
identificar posibles caren-

y unas adecuadas medidas de prevencion

nismos adecuados en la
transmision de la alarma

cias respecto a la norma- para los ocupantes del edificio y comprobar su correcto

tiva vigente.

b) Definir y clasificar las diferentes
emergencias en funcién del tipo de
riesgo y de la gravedad de la misma.

c) Definir y transmitir a todos los
ocupantes del centro las consignas
sobre como deben actuar ante una
emergencia.

d) Definir el nimero de personas
que utilizan cada salida asi como los
recorridos de evacuacién que efec-
tdan, evaluando parametros tales co-
mo el tiempo necesario para salir de
los recintos, hasta alcanzar una zona
segura.

e) Gestionar la actuacion de los
ocupantes, asignando las salidas y de-
tallando los recorridos que deben rea-
lizar los individuos presentes en cada
una de las dependencias del edifico.

f) Adoptar las medidas de preven-
cién que eviten las causas de una
emergencia.

Desde el punto de vista técnico, el
problema resulta especialmente rele-
vante cuando se estudian edificios de
gran altura o centros con una eleva-
da ocupacién, asi como edificios con
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de un edificio, teniendo en cuenta el
tamafio y actividad realizada, asi como
la posible presencia de personas ajenas
al edificio”.

Planes de autoproteccion

La entrada en vigor del Real Decre-
to 393/2007, de 23 de marzo, por
el que se aprueba la Norma Basica
de Autoproteccién de los centros,
establecimientos y dependencias de-
dicados a actividades que puedan dar
origen a situaciones de emergencia,
ha motivado un cambio significativo
en la estructura de los Planes de Emer-
gencia, que se denominaran Planes de
Autoproteccion.

Esta normativa establece la obliga-
cién de realizar un Plan de Autopro-
teccion en determinados edificios,
siendo su elaboracién, implantacion,
mantenimiento y revisién responsabi-
lidad del titular de la actividad y obli-
gando al registro del mismo.

Cabe destacar la dificultad exis-
tente para establecer un equipo de
emergencias fijo, en un edificio re-

funcionamiento, ademas
de establecer programas de mante-
nimiento de las instalaciones exis-
tentes, de informacién general para
los usuarios del edificio asi como de
formacién en “Emergencias” para los
porteros de fincas urbanas.

En este sentido, la realizacion de
simulacros, asi como de ensayos de
evacuacién permitird verificar si se
cumplen las condiciones de disefio
del edificio, al tiempo que facilitan
la observacion del comportamien-
to de los ocupantes y trabajadores;
efectuando ademds una labor peda-
gdgica, cuyo principal objetivo es es-
tablecer una cultura de la seguridad
en la evacuacién del edificio.

Como conclusion final, cabe des-
tacar la necesidad de redactar un
documento que establezca unas
pautas de comportamiento para los
ocupantes del edificio y sobre todo
que establezca unas adecuadas me-
didas de prevencién que minimicen
la posibilidad de que una situacién
de emergencia pueda producirse en
el edificio.

Un nuevo concepto de
servicio al Administrador:

Servicio
ntegral
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El nuevo PGOUM:
una ocasion
irrepetible para

revalorizar nuestros edificios

El planeamiento urbanistico ac-
tualmente vigente en la ciudad de Ma-
drid es el Plan General de Ordenaci6n
Urbana del afio 1997 (PGOUM 97).
Este marco normativo va a cambiar
en breve: el Ayuntamiento esta redac-
tando un nuevo Plan cuyo Avance ac-
tualmente se encuentra en exposiciéon
publica permitiendo al ciudadano par-
ticipar en su redaccién presentando
alegaciones antes de su aprobacion. El
actual equipo de gobierno municipal
quiere -y, segln su programa electo-
ral, debe- aprobar el nuevo Plan antes
de finalizar su mandato (mayo 2015).
En este articulo nos referiremos a él
como “PGOUM 15”.

El Plan anterior al vigente de 1997
fue el de 1985. Como vemos, la nor-
mativa municipal viene a revisarse
aproximadamente cada 3 lustros, por
lo que la actual fase de exposicion
publica del PGOUM 15 constituye
una ocasion excepcional -que tarda-
ra mucho en volver a repetirse- para
chequear cémo afectaran a nuestros
edificios las nuevas normas urbanis-
ticas que se avecinan, vigilando que
no salgan perjudicados, e incluso, a
ser posible, procurando que mejoren.

Las comunidades de propietarios
deben estar ojo avizor durante la ac-
tual fase de exposicion publica del
PGOUM 15 ya que es en este mo-
mento cuando se pueden incorporar
cambios mediante la presentacién de
alegaciones con suficiente fundamen-

tacion, bien argumentadas juridica y
urbanisticamente.

Mejorar las condiciones urbanisticas
del edificio (posible regularizacién de
infracciones urbanisticas existentes o
de situaciones de “fuera de ordena-
cion”, flexibilizacion o modificacion
de usos, etc.) significa incrementar el
valor de la finca.

Edificios “fuera de
ordenacion”

También podria darse el caso de
que un edificio quedara “fuera de
ordenacion” (porque se reduzca la
edificabilidad en el ambito en el que
se encuentra, porque se modifiquen
alineaciones o se reduzcan alturas).
Aunque esta nueva situacion del edi-
ficio no conllevaria su demolicion ni
obligaria a acometer obras, si tendria
un efecto directo y evidente sobre el
edificio puesto que supondria su deva-
luacién y depreciacion. A partir de este
momento en el edificio sélo podrian
abordarse obras de consolidacion y
mantenimiento; no podrian hacerse
obras de reconfiguracién (por ejem-
plo, redistribuir las viviendas de cada
planta en mas viviendas de menor
tamano), de ampliacién (levantar mas
plantas, cubrir patios, etc.) o de susti-
tucién (demolicién de la vieja edifica-
cién y construccién de otra nueva con
las mismas condiciones de ocupacién
del terreno o de edificabilidad) y tam-
poco seria posible tramitar cambios de

Por Carlos Olive
Arquitecto

uso (convertir viviendas en oficinas o
COMercios y viceversa).

Por lo tanto en estos momentos
de exposicion publica, conviene che-
quear y estudiar cémo afectard de
forma particular y concreta a nuestros
edificios la aprobacién del PGOUM
15, y si procede, presentar alegaciones
para intentar enmendar las situaciones
que nos perjudiquen.

Como realizar el
seguimiento y las
alegaciones al PGOUM 15

Se trata de una labor que debe ser
desarrollada por expertos en urbanis-
mo -generalmente equipos formados
por arquitectos y abogados-.

En primer lugar, habria de com-
probarse si el edificio a fecha de hoy
se encuentra hoy en una situaciéon
“legal” o “ilegal”: ;Recaen sobre él
infracciones urbanisticas que puedan
enmendarse?, ;el edificio esta fuera
de ordenacion con el PGOUM 97 vi-
gente?

Seguidamente habréa de estudiarse
qué prevé el avance del PGOUM 15
para dicha finca.

Si el edificio esté ajustado a norma-
tiva segln el actual Plan hay que ana-
lizar si el PGOUM 15 establece para él
nuevas condiciones. Si no varia nada,
el edificio esta “legal” a fecha de hoy
y seguira estandolo con el PGOUM
15; aun asi podria ser interesante in-
tentar formular alegaciones al nuevo
Plan para mejorar sus condiciones (por
ejemplo, lograr mayor ocupacién del
suelo, o incrementar su edificabilidad,
o posibilidad de levantar mas alturas o
introducir nuevos usos terciarios -co-
mercio, hosteleria-, etc.). Pero si hoy el
edificio estd “legal” y con el PGOUM
15 quedara “fuera de ordenacion”

:En qué obras es obligatoria la intervencion de un Coordinador de Seguridad y Salud?

Constltenos sin compromiso.

Proteccion a los propietarios cumpliendo la normativa con minimo coste.

Seguridad y Salud

916402102
info@coordinacionsys.com
www.coordinacionsys.com
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Situaciones que hay que vigilar ...y plantearse alegar

[] edificio existente [ ] Condiciones PGOUM 97 || Condiciones PGOUM 15

Consequir cambics de uso no
contemplados en el PGOUM 15 y que
interesarian a la propiedad

deberian presentarse ale-
gaciones para tratar de
evitar los perjuicios que
supondria para la finca la
nueva normativa.

Si el edificio estuviera
en una situacion urba-
nistica incorrecta con
el vigente PGOUM 97,
habran de analizarse las
nuevas condiciones que
prevé el PGOUM 15. Si
el nuevo Plan no introdu-
ce modificaciones sobre
nuestra finca, el edificio
estd “ilegal” a fecha de
hoy y seguira estandolo
con el nuevo Plan; en es-
te caso, podrian presen-
tarse alegaciones para intentar que
se reconsidere la situacion irregular
existente en la finca y que desaparez-
ca con la entrada en vigor del nuevo
Plan. Si por el contrario a fecha de hoy
el edificio esta “ilegal” y el nuevo Plan
corrige dicha situacién devolviéndolo

Evitar que un edificio que estaba dentro
de ordenacion con el PGOUM 97 deje de
estarko con el PGOUM 15

a una situacién de normalidad, podria
ser interesante aln asi, presentar al-
guna alegacion para intentar mejorar
aln mas sus condiciones (por ejem-
plo lograr mayor edificabilidad, o
posibilidad de levantar mas alturas, o
posibilidad de introducir nuevos usos

Evitar un empecramiento de
condiciones aungue no vaya a quedar
fuera de ordenacidn con el PGOLM 15

Regularizar edificios que ya estaban
fuera de ordenacion en el PGOUM 97 y
que siguen estdndolo en el PGOUM 15

terciarios -comercio, hos-
teleria-, etc.).

En la web www.alega-
cionesPGOUM15.net se
explican con detalle los
procesos de aprobacion
y los posibles tramites de
alegaciones para los dis-
tintos escenarios anterior-
mente descritos. En ella
el abogado urbanista Luis
Ceniza indica “Como
propietarios responsables
tenemos la obligacién de
vigilar, controlar y, en la
medida de lo posible,
enmendar las normas
urbanisticas que afectan
a nuestras fincas ya que
inciden notablemente en su valor...” y
anade “(...) en la elaboracion de un
nuevo Plan General, como es el caso,
tenemos ante nosotros una ocasién
excepcional para tratar de defender la
propiedad inmobiliaria mejorando sus
condiciones urbanisticas.”

-

www .alcantarilladotecnico.es
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;Tienen que pagar el
IVA las compaiias
de seguros en los

siniestros de comunidades?

Las aseguradoras en sus
contratos de seguro pactan con
el tomador varias soluciones pa-
ra cumplir con los compromisos
de atender las consecuencias de
un siniestro. Entre ellas, reparar el

o indemnizar al perjudicado por el
importe tasado y reparar el dafio
del asegurado.

En cualquiera de las situaciones
citadas el IVA tiene su aplicacién, en
distintos porcentajes, segin la obra

Las acciones de reclamacion ante las aseguradoras
se rigen por el art. 23 de la Ley de Contrato de Seguros

dafio sufrido por el asegurado y el
perjudicado; reparar el dafio del
asegurado e indemnizar al perjudi-
cado; indemnizar al asegurado y al
perjudicado por el importe tasado

o tipo de trabajo realizado: el tipo
reducido del 10% para las obras de
rehabilitacién, renovacién y reha-
bilitacién de edificios o parte de
los mismos destinados a viviendas

Por José Silva

Director técnico
de correduria de seguros

que cumplan requisitos para ello o
el general del 21 % para los casos
restantes.

Criterio de la Direccion
General de Tributos

En el seguro multirriesgo de co-
munidades, de forma cotidiana
surge la duda sobre si se indemniza
a un perjudicado al aplicar la co-
bertura de Responsabilidad Civil
en base a un presupuesto de repa-
racién, en lugar de en una factura,
sin liquidar el IVA por parte de la
aseguradora. Para dar respuesta a
esta cuestion hemos de seguir el
criterio de la Direccién General de
Tributos al interpretar la ley sobre
el IVA.

El art. 4 en su apartado 1 esta-
blece que las entregas de bienes y
prestaciones de servicios realizadas
en el &mbito espacial del impuesto
por empresarios o profesionales a

grupo

LASSER

Instalacion, Reparacion y Mantenimiento

Tel.: 902 327 111

www.grupolasser.com
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titulo oneroso, con caracter habi-
tual u ocasional, en el desarrollo de
su actividad empresarial o profesio-
nal, incluso si se efectian a favor
de los propios socios, asociados,
miembros o participes de las en-

Ahora bien, el art. 78 dice que
la Base Imponible (B.l.) estd cons-
tituida por el importe total de la
contraprestacion de las operaciones
sujetas al impuesto, procedente del
destinatario o de terceras personas

operacion sujeta a tributacién no
procede la expedicién de factura,
siendo perfectamente aceptable la
entrega de cualquier otro documen-
to con el que se justifique el cobro
del importe correspondiente. Por

tidades que las realicen,
estaran sujetas al Impues-
to.” Por ejemplo, la repa-
racion en varios pisos de
un siniestro por rotura
de bajante general.

Cuando se realiza el pago de la
indemnizacion a un perjudicado, si no
hay operacion sujeta al impuesto no
procede repercusion alguna del tributo vamente, los servicios de

ejemplo, un recibi.

Puede ocurrir posterior-
mente que el damnificado
tenga que soportar el IVA,
cuando le presten, efecti-

El art. 5, apartado 2,
dice que “son actividades empre-
sariales o profesionales las que im-
pliquen la ordenacién por cuenta
propia de factores de produccion
materiales y humanos o de uno de
ellos, con la finalidad de intervenir
en la produccion o distribucién de
bienes o servicios.” Por ejem-

y ademas que no se incluirdn en
la B.l. las cantidades percibidas por
razon de indemnizaciones, distintas
de las mencionadas en el apartado
anterior, que por su naturaleza y
funcién no constituyan contrapres-
tacion o compensaciéon de las en-

reparacion por parte de
empresarios o profesionales, en cu-
yo caso podria solicitar a la asegura-
dora, una vez extendida la factura,
su reintegro.

Las acciones de reclamacién an-
te las aseguradoras se rigen por el
art. 23 de la Ley de Contrato de
Seguro. Por dafios materiales

plo, los realizados por albaii-
les, pintores, fontaneros.

Por lo tanto, los servicios de
reparacion efectuados en una

Los daios materiales y

personales prescriben a los dos
y cinco aiios respectivamente

prescriben a los dos afos y por
dafios personales a los cinco
anos, desde el dia en que pu-
dieron ejercitarse.

comunidad de propietarios a
consecuencia de un siniestro, esta-
ran sujetos al IVA, salvo que se esta-
blezca algln supuesto de exencién
para los mismos, independiente-
mente de la identidad del destina-
tario de los mismos. Actualmente
no es el caso.

tregas de bienes o servicios sujetas
al impuesto.

En consecuencia cuando se realiza
el pago de la indemnizacién a un
perjudicado, si no hay operacién
sujeta al impuesto no procede re-
percusion alguna del tributo, y sin

En conclusién, si la asegu-
radora indemniza en base al pre-
supuesto inicialmente facilitado
no tiene obligacion de afadir al
importe el tipo de IVA correspon-
diente, siendo aconsejable adjun-
tarle posteriormente la factura de
la reparacion efectuada.

28037 MADRID
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Colaboracion

Sistematica
para proceder a
la decision de

ejecucion de obras obligatorias

La Ley 8/2013 de reforma de la
LPH ha provocado un vuelco en el ré-
gimen de acuerdos en las juntas de
propietarios, pero donde mas lo ha
hecho ha sido en el sistema de ejecu-
cién de obras obligatorias. Y decimos
ejecucién, y no aprobacién, porque
a diferencia de lo que hasta la fecha
habia constituido el régimen de adop-
cién de acuerdos en las juntas, esta ley
ha excluido la competencia de la junta
de propietarios, que hasta la fecha era
soberana para adoptar acuerdos, en
aquellos supuestos que se traten de
obras obligatorias. Y ello, porque la
redaccién de la Ley 8/2013 es clara
en este tema al fijar en el art. 10.1
LPH una nueva redaccién en materia

de realizacién de obras en las comu-
nidades de vecinos, al punto de que
se ha transformado la tradicional com-
petencia y facultades de las juntas de
propietarios de decidir y votar sobre
la realizacion, o no, de obras en los
edificios a que sea el presidente de la
comunidad el que asuma la compe-
tencia de decidir él solo cuando debe
acometerse una obra que tenga por
objetivo la conservacién o rehabilita-
cién del edificio.

{Qué quiere decir esto? Pues que
la situacién cambia radicalmente, por
cuanto de esta redacci6n se desprende
que ahora la competencia para tomar
esta decision de llevar a cabo obras
que sean calificadas como “obligato-

Por Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

rias” va a ser ni mas ni menos que del
presidente de la comunidad. Y parece
que lo que ha querido el legislador es
evitar que cuando exista una necesi-
dad en una comunidad de hacer una
obra calificada de esta manera, que la
junta no pueda obstaculizar que esta
se lleve a cabo con su voto en contra
posiblemente basado més que nada
en que los comuneros no quieren que
se pase una derrama que podria ser
importante.

Eleccion de empresa

Para que surja esta obligacién de
llevar a cabo las obras en las comu-
nidades, ello puede venir porque lo
inste la Administracién, o porque lo
propongan al presidente uno o varios
comuneros, o sea éste el que asi lo
entienda. Con respecto al primer caso
hay que recordar que la Administra-
cién competente puede girar inspec-
ciones peri6dicas y realizar un informe
de evaluacién de edificios del que al
final se pueda desprender la exigencia
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de llevar a cabo determinadas obras en
la comunidad como se desprende de
la lectura del art. 4 de la Ley.

Por otro lado, el presidente o co-
muneros podran entender que puede
ser necesario llevar a cabo obras, pe-
ro este caracter de “obligatorias” por
adecuarse al deber de conservacion del
inmueble y de sus servicios e instalacio-
nes comunes se debe poner en corre-
lacién con lo que la propia Ley 8/2013
fija como obligaciones de llevar a cabo
el mantenimiento del edificio, evitando
dafos en el mismo por consecuencia
de omisidn en estos casos. Quiere esto
decir que si la Administracion lo orde-
na no hay nada que hacer en contra y
lo que debe llevar a cabo el presi-

cabo a la vista del dictamen pericial
que ha encargado, a fin de tener una
cobertura juridica de la adecuacién de
la necesidad de la obra a lo que mar-
ca la Ley 8/2013. Por ello, la junta lo
que votaria por mayoria simple seria
la empresa encargada de llevar a efec-
to la obra en base a los presupuestos
aportados, pasandose mas tarde las
derramas correspondientes.

Responsabilidad
del presidente

Puede ser entendible que los comu-
neros duden de esta capacidad del
presidente para llevar a efecto estas
operaciones, por lo que seria razonable

el dia de la junta, a buen seguro, que
los comuneros quieren que la decisién
de llevar a efecto las obras se someta
a votacion de la junta, lo que es cier-
tamente inadmisible, porque la ley no
lo permite.

No podemos negar las complicacio-
nes que van a surgir en la practica con
esta reforma legal, pero lo que debe
puntualizarse es que, lo queramos o
no, esta es la via que ahora esta en
vigor y que los presidentes de comuni-
dad se erigen ahora como los maximos
decisores sobre las obras que sean ca-
lificadas por un perito como obligato-
rias. Pero tampoco podemos olvidar
que si los presidentes de comunidad
tomaran una decisién contraria a la

dente es encargar un dictamen a  La Administracion competente ejecucion de una obra, incluso con

un perito (arquitecto o arquitecto
técnico) para que se lleve a cabo
un informe de lo que se debe ha-
cer. Y una vez dictaminado que la

puede girar inspecciones

periodicas y realizar un informe

de evaluacion del edificio

un dictamen que estimara que si
que lo es y més tarde ocurriera una
desgracia, como dafios a comune-
ros o terceros, o desprendimientos

obra es obligatoria el presidente
podria recabar los presupuestos de
varias empresas dedicadas a esa activi-
dad, y con el informe y los presupues-
tos convocar junta de propietarios en
la que se explicara a los comuneros las
operaciones efectuadas.

Pero lo que es mas importante es
que el presidente debera explicar en
la convocatoria que la junta no es para
votar, sino para “decidir” la empresa
encargada de la ejecucion de la obra
que el presidente ha decidido llevar a

acompafiar a la convocatoria la refe-
rencia de la Ley y su transcripcién para
que los comuneros sean conscientes
de que, en efecto, se trata de una fa-
cultad legal del presidente, quien de
forma unilateral tiene esta competen-
cia para decidir que las obras que se
entiendan obligatorias por pertenecer
al objetivo de conservacién o mante-
nimiento del edificio. Y decimos que
se debe advertir a los comuneros de
esta modificacién porque se suscitara

que puedan acabar con la vida de
alguien, existiria una responsabilidad
hasta penal de los presidentes. Y es
que si disponian de informes que ava-
laban la realizacién de las obras, y, ain
asi, no adoptan la decisién de ejecutar-
las esa responsabilidad existir y la civil
no sera cubierta por la aseguradora del
edificio porque, salvo que se amplien
las pélizas de seguro, lo cierto y verdad
es que en la actualidad éstas no cubren
las responsabilidades civiles de los pre-
sidentes por negligencia.

(10 conales de comunicacion o su servicio)

Fax: 913 863 968

Web: www.tecnisat,com u
www.lemisal.es

E-mail: tecnisot@ecnisol.com
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Ajustes razonables
de accesibilidad y
carga desproporcionada

Dice el art. 10.1.b) LPH, en la nue-
va redaccién dada por la Ley 8/2013,
de 26 de junio, de rehabilitacion,
que tendran caracter obligatorio y no
requeriran de acuerdo previo de la
junta de propietarios, impliquen o no
modificacion del titulo constitutivo o
de los estatutos, y vengan impuestas
por las Administraciones Pdblicas o so-
licitadas a instancia de los propietarios,
las actuaciones u obras “requeridas a
instancia de los propietarios en cuya

pueda tener derecho, exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos
comunes”.

Conectando lo previsto en uno y
otro precepto, dicha previsién impli-
caria que cuando el ajuste razonable
de accesibilidad no tenga un coste
excesivo o desproporcionado -mas
de doce mensualidades de cuotas
ordinarias presupuestas-, cualquier
propietario o usuario con titulo de
ocupacion suficiente, discapacitado o

Por Jesiis Flores Rodriguez

Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos

rece ser el espiritu de la LPH desde
anteriores reformas, la nueva y des-
afortunada redacciéon del precepto
crea la duda de si debemos partir de
una interpretacién diferente de todo
este esquema y, en definitiva, si debe-
mos tomar en consideracién un nuevo
médulo de referencia para determinar
si el gasto tiene que ser asumido o no
por la comunidad.

En las anteriores redacciones de
2003 y 2011 de la LPH, para conside-
rar si nos halldbamos ante una carga
desproporcionada, se tomaba como
médulo de comparacién las doce
mensualidades —el limite de la carga-
el “importe total de la instalacion”. El
médulo de referencia era pues el im-

vivienda o local vivan, trabajen o
presten servicios voluntarios, per-

porte total, una vez descontadas

Correspondera a la junta decidir |as subvenciones o ayudas publi-

sonas con discapacidad, 0o mayo- 5000 debe repercutirse el gasto cas, que tal efecto “no exceda de

res de setenta afios, con el objeto

doce mensualidades ordinarias

de asegurarles un uso adecuado a dentro del margen de flexibilidad de gastos comunes”. No obs-

sus necesidades de los elementos

que ahora le concede la ley

tante, en la nueva redaccion de
2013 el médulo de referencia es

comunes, asi como la instalacion
de rampas, ascensores u otros dispo-
sitivos mecénicos y electrénicos que
favorezcan la orientaciéon o su comu-
nicacion con el exterior, siempre que
el importe repercutido anualmente de
las mismas, una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas, no
exceda de doce mensualidades ordi-
narias de gastos comunes. No elimi-
nara el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su
coste, mas alla de las citadas mensua-
lidades, sea asumido por quienes las
hayan requerido”.

El concepto de carga desproporcio-
nada lo encontramos en el art. 2 de
la Ley 8/2013, de rehabilitacion, que
existira “cuando el coste de las obras
repercutido anualmente, y descon-
tando las ayudas publicas a las que se
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mayor de 70 afios, incluidos los tra-
bajadores o prestadores de servicios
que utilicen el inmueble, podria exigir
la realizacion de la obra o instalacion,
asumiendo el coste la comunidad de
propietarios como un gasto general
del art. 9.1.e) LPH.

Carga desproporcionada

En realidad, de una primera lectu-
ra del precepto parece desprenderse
que cuando el coste de la instalacion
es superior a doce mensualidades de
cuotas ordinarias la comunidad no
deberia asumir el coste, al convertirse
en una carga desproporcionada, salvo
que decida asumirlo voluntariamen-
te como gasto propio adoptando el
acuerdo al que se refiere el art. 17.2
LPH. Ahora bien, lejos de lo que pa-

Ac
DECORACH

DECORACION FLORAL PARA EVENTOS

Decomaiones y composiones porm eventos y caterng

el “importe repercutido anualmente
de la instalacion”, es decir, “el importe
repercutido anualmente (en un afo)
de las mismas que, una vez desconta-
das las subvenciones o ayudas publi-
cas, no exceda de 12 mensualidades
ordinarias de gastos comunes”. Existe
pues una sensible diferencia —en el
hecho de la repercusion-, que debe
ser explicada.

La forma de repercusion

En efecto, la redaccion del precepto
induce a confusién al introducir un
nuevo elemento: la forma de repercu-
sion. En realidad, el hecho de que la
comunidad pueda repercutir el coste
anualmente entre los vecinos, y que
este extremo se tengan en cuenta en
la ley, implicaria dejar en manos de

legiados
@n un tralo

preferante, con

aquélla la decisién sobre la asuncién
o no del gasto de la instalacién —nor-
malmente el ascensor-, bastando con
que para ello opte por realizar un re-
parto més amplio o menos amplio del
importe, esto es, en una, en dos o en
varias anualidades.

Coste

Asi, si el coste de la instalacion es
superior a doce mensualidades, le
bastard a la comunidad repercutirlo
en varios afios para que tenga que
ser asumido por todos los vecinos.
Al contrario, si decide repercutirlo
en un sélo afio podra ocurrir al re-
vés, es decir, deberd ser asumido por
el propietario o usuario solicitante
al convertirse en una carga despro-
porcionada, es decir, superior a doce
mensualidades ordinarias de gastos
comunes. Debe advertirse que el
hecho de elegir una u otra interpre-
tacién es una decisién que queda al
arbitrio de la comunidad, y no de los
propietarios o usuarios interesados o

beneficiarios. Corresponderd, pues, a
la junta decidir como debe repercu-
tirse el gasto dentro del margen de
flexibilidad que ahora le concede la
ley, lo que resulta coherente con la
facultad de decision que también le
otorga la ley sobre la naturaleza de
las obras, tal y como dispone el art.
17.10 LPH, en el sentido de que “en
caso de discrepancia sobre la natura-
leza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios”.

Interpretacion ab absurdum

Ahora bien, si la norma plantea
ya en este punto suficientes dudas
hermenéuticas, afiade ahora el art.
10.1.b) LPH que “no obstante, no eli-
mina el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su
coste, mas alla de las citadas mensua-
lidades, sea asumido por quienes las
hayan requerido”. Interpretado en
sus propios términos, deberia bastar
al propietario beneficiario asumir el
exceso del coste, grande o peque-

Arquitectura, ingenieria,
rehabilitacion y mantenimiento de edificios.

- Sistemas de elevaciones.

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

10 Industrial Puerta de Macdrid

- Ingenieria de obras y servicios energeticos
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« Estructuras metalicas y cemrgjeria
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fio, para convertir automaticamente
todo ajuste razonable solicitado a su
instancia en un coste obligatorio para
la comunidad, lo que, a nuestro jui-
cio, constituiria una interpretacion ab
absurdum.

Lo que siempre parece haber estado
en la intencién primigenia del legisla-
dor es que el limite del coste asumible
por la comunidad sea, como méaximo,
el correspondiente a una anualidad
completa de gastos comunes ordina-
rios presupuestados. Decididamente,
la redaccién de la LPH resulta desafor-
tunada en este punto. No termina de
entenderse con la necesaria correccién
cémo opera el limite de la carga des-
proporcionada que, deberia tomarse
de forma objetiva, esto es, como el
importe cuyo exceso deberia impli-
car, en todo caso, la no obligatorie-
dad de la comunidad -ni de ningdn
propietario- de asumir el coste de la
instalacion, con independencia del
tiempo y la forma en que dicho coste
sea repercutido.

MLUEWVA tarifa plana de mantenimiento

& Evite gastos imprevistos

sarrubusios (Madrid)
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La volunta
de las partes
en el alquiler

de un contrato de arren-
damiento de inmueble es la natural
consecuencia de la libre decision de
cada una de las partes de proceder
a su celebracion. El arrendador y el
arrendatario han tenido autonomia

¥
P —
-

-

d be

A

nomia. Todo arrendamiento de vivien-
da o de uso distinto del de vivienda
admite numerosos pactos relativos a
materias que interesan al arrendador y
al arrendatario, al margen de aquellos
preceptos legales de obligada obser-

La intencion de las partes convendria que quedase
debidamente expresada por escrito en el contrato

para decidirse sobre la suscripcién del
arriendo. Ha habido libertad para de-
cidir contratar.

Ahora bien, independientemente
de dicha libertad, de la decision de
suscripcion del contrato, las partes
intervinientes también disfrutan de
la voluntad para pactar multitud de
aspectos del mismo con plena auto-

Grupo Reycons

Rehabilitaciones y Contratas Urbanas, S.A.

vancia. Son las estipulaciones o clau-
sulas que introducen facultativamente.

Autonomia de la
voluntad y limitaciones

La libertad de pactos o autonomia
de la voluntad es un principio recogi-
do por el Cédigo Civil, de aplicacién
supletoria a la Ley de Arrendamientos

Abogado

Urbanos (LAU), en su art. 1255: “Los
contratantes pueden establecer los
pactos, clausulas y condiciones que
tengan por conveniente, siempre que
no sean contrarios a las leyes, a la mo-
ral ni al orden publico”.

Pero el principio de autonomia de
la voluntad, amplia y generosamente
asentado por el transcrito precep-
to, tiene limitaciones en el ambito
arrendaticio, de lo que son relevan-
tes exponentes los arts. de la LAU de
necesaria observancia en virtud de
la regla de especialidad que confiere
prevalencia a esta Ley especial de los
alquileres urbanos sobre el Cédigo
Civil. Hay numerosos ejemplos de li-
mitacién a la libertad de pactos, sobre
todo en los arrendamientos de vivien-
das (obligatoria duracién minima de
tres afios, repercusiones de gastos,
obras...), alcanzando grave sancién
legal la transgresion, por alguna es-
tipulacion introducida por las partes,
de los preceptos legales de obligada

3l TEL.: 91 886 2

WWW.GRUPOREYCONSA.ES
e Datioda dl oz, Parcels 7.3 - Loeches - Madrid. E-mail reyconsaBreyuonsas
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observancia, sancion consistente en la
declaracion de su nulidad (art. 6 de la
LAU en los alquileres de vivienda).
Pese a tales limitaciones la LAU tan-
to en materia de vivienda como en
los arrendamientos para uso distinto
del de vivienda expresamente incluye
dentro del conjunto de normas que
los rigen, junto a la propia Ley Especial
y el Cédigo Civil, los pactos, clausulas
y condiciones determinados por la
voluntad de las partes. Asi lo recoge
explicitamente su art. 4.

LAU vy libertad de pactos
La Ley 4/2013, de 4 de julio, de
Medidas de Flexibilizacion y Fomen-

1°. ¢Cuales son los puntos que las
partes pueden pactar libremente?
La pregunta resulta procedente. Y
normalmente pone de manifiesto el
desconocimiento del arrendador y del
arrendatario sobre la materia arrenda-
ticia, de esencial naturaleza juridica,
que suele vetar la adopcién de bene-
ficiosos acuerdos o llevar a la concer-
tacién de estipulaciones sin eficacia
por vulnerar las leyes. Asunto que
evidencia la ausencia de una acon-
sejable profesionalizacién del alquiler
o, al menos, del conveniente asesora-
miento juridico, ya que los extremos
que admiten exclusivos pactos entre
las partes son innumerables (penaliza-

suscripcién tuvo lugar mediante la
mera utilizacion de un modelo de
contrato facilitado por conocidos o
via internet. Porque lo que subyace
es la falta de expresién escrita de la
intencion y voluntad de las partes res-
pecto de extremos del arriendo o de
su causa. Aumentando el problema en
caso de fallecimiento de alguno de los
intervinientes. ;Cual fue el propésito
de la parte fallecida?

Hay que saber que las dudas que se
susciten sobre la voluntad de las par-
tes en Ultimo término habrén de ser
resueltas por el Juez, quien procedera
a la interpretacion del contrato, vin-
culando a las partes. Asi que conviene

to del Mercado del Alquiler de

Viviendas ha modificado algunos  Las dudas que se susciten sobre
la voluntad de las partes en
ultimo término habran de ser

preceptos de la LAU. Los cambios
introducidos obedecen a diversas
razones, destacando la bisqueda
de la flexibilizacion de mercado
de alquiler. Es importante reparar
en que para alcanzar dicho objetivo la
Ley 4/2013 quiere reforzar la libertad
de pactos, otorgando prioridad a la
libertad de las partes, pretensién que
menciona en su Preambulo e implica
una reduccién de las limitaciones a
la libertad de las partes a la hora de
contratar alquileres de viviendas. Res-
pecto de los arrendamientos para uso
distinto del de vivienda en principio
se rigen por la voluntad de las partes.
Es decir, existe la posibilidad de
colmar los intereses de las partes a
través de acuerdos que éstas incluyan
en el clausulado del contrato respecto
de campos y aspectos no regulados
imperativamente por la normativa
legal de aplicacién. De lo que caben
extraerse estas preguntas:

resueltas por el Juez

ciones, intereses por pago demorado,
repercusiones, desistimientos, etc.).
2°. {Qué necesidad hay de nego-
ciar pactos concretos si la LAU regu-
la debidamente los arrendamientos
urbanos? Posicién que, ademés de a
veces revelar el expresado desconoci-
miento, puede impedir que se reflejen
o traduzcan en el contrato las inten-
ciones de las partes. Lo que puede
provocar problemas de interpretacion.

La intencion de las partes
Dia a dia se constatan discusiones
entre arrendador y arrendatario por
causa de las verdaderas y auténticas
intenciones que les llevaron a con-
certar el alquiler y sus consecuencias.
Cuestién que se agudiza cuando la

evitar llegar a esta situacion.

Es recomendable que las partes
en los singulares pactos que in-
cluyan en el contrato manifiesten
nitidamente su voluntad, su in-
tencion y propésito. La libertad de
pactos permite no sélo el reflejo
de los acuerdos sino también la expli-
cacion de la intencion que los preside.
Mas aln. Aunque no figure en una
estipulacién concreta, las partes pue-
den incluir un preambulo explicativo
de los motivos que han conducido
al arrendamiento o a la adopcién de
algunos pactos. Por ejemplo, cabria
convenirse la introduccién en el con-
trato de una memoria que recoja las
razones por las que el arrendador se
ha decidido a contratar el alquiler con
determinada persona, motivos que
pudieran ser la larga duracion inicial
del contrato, la solvencia personal y
econémica del arrendatario, etc. En
definitiva, exponganse las intenciones
de las partes. Su conocimiento impe-
dird dudas.
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La importancia
de laformacion a
la hora de emprender

Detras de todo proyecto empre-
sarial existe una figura impulsora que
asume riesgos, organiza, gestiona y
crea valor. Valor que es reconocido
por el mercado con el que interactta
dindamicamente, generando riqueza y
buscando el maximo beneficio.

En Espafia, el perfil medio del em-
prendedor corresponde a un hom-
bre de origen espafiol con una edad
media de 38 afos, estudios secun-
darios y formacién especifica para
emprender.

La forma juridica elegida por el em-
prendedor es el empresario individual
(auténomo); la Sociedad Limitada
aparece en segundo lugar; la Co-
munidad de Bienes, en tercero; y la
Sociedad Anénima, en cuarto lugar.

La Ley de Emprendedores, en
su art. 3, ya establece que se con-
sideraran emprendedores aquellas
personas, independientemente de su
condicién de persona fisica o juridica,
desarrollen una actividad econémica
empresarial o profesional (actividad
productiva). Una definicién que nor-
malmente viene acompafiada del

MANTENIMIENTO

concepto estricto de PYME, recogi-
do en el Reglamento CE 800/2008,
de la Comisién, de 6 de agosto de
2008, norma de caracter comuni-
tario, de obligado cumplimiento y
directamente aplicable sin necesidad
de transposicion al ordenamiento ju-
ridico interno.

La categoria de microempresas,
pequefias y medianas empresas

Persona Sociedad Sociedad Comunidad Sociedad Otras formas

Por Antonio M. Garcia Martin

Asesor de Gestion Empresarial
del CAFMadrid

es una PYME que da trabajo a menos
de 10 personas y cuyo volumen de
negocios anual no supera los 2 mi-
llones de euros.

Cualidades del
emprendedor

Con objeto de innovar, identificar
y crear nuevas oportunidades de
negocio, todo emprendedor nece-
sita de una serie de competencias
y cualidades que caracterizan a los
emprendedores: deseo de lograr ob-
jetivos, autoconfianza, perseverancia,
dedicacion, energia y diligencia en
su actividad, capacidad de asuncion

fisica  Andnima Limitada deBienes Cooperativa juridicas

1.655.619  101.923  1.121.528 113.594

51,82% 3,19% 35,10% 3,56%

TOTAL
21.679 180.867 3.195.210
0,68% 5.66% 100%

Distribucion de las empresas espaiiolas segin su forma juridica, en porcentaje
sobre el total. (Fuente: GEM.Global Entrepenueur Ship).

(PYMES), esta constituida por las em-
presas que ocupan a menos de 250
personas y cuyo volumen de nego-
cios anual no excede de 50 millones
de euros. Asi, mientras una pequefia
empresa es aquella que ocupa a me-
nos de 50 personas y cuyo volumen
de negocios anual no supera los 10
millones de euros, una microempresa

ASCENSORES

de riesgos calculados, capacidad
organizativa, iniciativa, optimismo,
integridad, formacion y capacidad
de gestion, espiritu innovador y crea-
tividad, orientacién al mercado y al
cliente, visién global de la empresa,
tolerancia a la incertidumbre, acti-
tud proactiva, dominio y resistencia
al estrés...
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Como podéis comprender son cua-
lidades que hacen entrever el grado
de exigencia al que estd sometido el
empresario. Sin embargo, lo mas de-
terminante y lo que nos daré la clave
del éxito de nuestro negocio seré el es-
tudio minucioso del Plan de Negocio
o Estudio de Viabilidad cuyo desarrollo
por escrito es imprescindible.

estructura organizativa, seleccionando
los recursos humanos necesarios para
alcanzar nuestra misién y simularemos
tres hipétesis de desarrollo en el tiem-
po de nuestra idea empresarial, que
nos ofrecera mas claramente la renta-
bilidad de nuestra inversién y aportara
la informacién necesaria para decidir si
nuestro negocio es viable.

consiguiente reto de compaginar la
vida profesional con la vida familiar,
el desfase entre cobros y pagos, la
improvisacion que exige un error en
el flujo de caja, la inexistencia de un
sueldo mensual para el emprende-
dor, el desconocimiento del mercado
y la falta de definicién de una estrate-
gia clara de operaciones.

La iniciativa emprendedo-

¢Como elaborar un
Plan de Negocio?

En un Plan de Negocio
deberemos definir la idea

La clave del éxito de un negocio reside ra, como administradores
en el estudio minucioso del Plan de
Negocio o Estudio de Viabilidad

de fincas, requiere y ne-
cesita un apoyo formativo
para la adecuada elabora-

empresarial, realizar una
descripcién del producto o servicio a
ofrecer, asi como estudiar el mercado
potencial. Para ello elaboraremos un
Plan de Marketing, identificaremos
los recursos necesarios y determina-
remos cudl sera su origen. Mediante
un Plan Financiero estableceremos
nuestra capacidad productiva, para
seguidamente desarrollar un Plan de
Productividad; disefiaremos nuestra

La estadistica historica de las em-
presas que se crean y llegan a con-
solidarse es poco alentadora. Las
principales razones que llevan a este
elevado nivel de fracaso son provo-
cadas por un exceso de optimismo
en la estimacién del resultado de
Ingresos y Gastos, el elevado tiempo
de dedicacion que exige su puesta
en marcha y seguimiento con el

cién del Plan de Negocios
o Viabilidad, seminarios y cursos de
Introduccién a la Administracién de
Empresas, técnicas y habilidades di-
rectivas.

El desempefio de la profesion de
Administrador de Fincas exige una
sélida formacién, un serio compro-
miso con la sociedad, ademas de una
generosa capacidad y voluntad de
competir.
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El profesor Carbonell presenta
su libro digital jSigueme! ===

El profesor Carbonell, reconoci-
do por todos los administradores de
fincas por sus cursos sobre oratoria
y presentaciones en publico, que ha
plasmado en numerosos libros, se ha
apuntado a las nuevas tecnologias.
Por ello, siguiendo su novedoso mé-
todo, nos confia en su obra Sigue-
mel, escrita expresamente en formato
digital, los secretos, las técnicas y las
practicas mas efectivas para dominar
el arte de hablar bien en publico de
forma persuasiva y convincente

Después de mas de 40 aios forman-
do en la oratoria, siendo autor de libros
dedicados al arte de la comunicacion,
iqué le lleva a editar un li-
bro en formato digital?

Queria llegar al mayor
ndmero de gente, para
asi tratar de plasmar de la
mejor manera posible las
instrucciones que doy a
mis alumnos sobre cémo
debe desenvolverse un
orador en unas circunstan-
cias determinadas. Y nada
mejor que hacerlo apoyado en videos,
y dejando a un lado las figuras, dibujos
y fotografias que normalmente ilus-
tran un libro.

Através de los videos demostrativos
muestra al lector como debe compor-
tarse un orador ante un auditorio, jen
qué medida el éxito de una exposicion
depende de la expresion oral y corpo-
ral del profesional?

La expresién no verbal en un comu-
nicador es lo mas importante. El buen
orador tiene que ser un actor, pero
de su propio papel de comunicador,
no representando a ningln personaje.
De ahi que la formacién de un orador
no sea la misma que la de un actor
aunque participen de las mismas ha-
bilidades.

¢Como puede ayudar este libro digi-
tal a los administradores de fincas en
el desarrollo de una junta de propie-
tarios?

El administrador de fincas se ve en
la junta de propietarios frente a un
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grupo con un ndmero de personas
determinado.

El libro explica el estilo de traba-
jo que debe desempefiar cuando el
grupo es pequefio o grande, ya que
el comportamiento de los individuos
se adecua al nimero que asiste a las
reuniones.

Si el grupo es reducido la gente tien-
de a ser persuadida por la inteligencia,
tiende a preguntar mucho, a insistir
en determinados asuntos, a participar
mas.

Si, por el contrario, el grupo es nu-
meroso la gente tiende a ser persuadi-
da por los afectos, que no tiene nada
que ver con los sentimien-
tos, sino con todo aquello
que pueda influir en la re-
gién emocional taldmica
del cerebro humano. La
imagen del administrador
ante el grupo es un com-
ponente de primer orden,
asi como el volumen de la
VOZ para expresarse.

En base a las técnicas
que utiliza, jcomo puede el orador
motivar la participacion de los asis-
tentes, por ejemplo de los vecinos en
una junta?

Si el administrador quiere fomen-
tar las intervenciones y manejar la
reunién, el nimero de propietarios
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no debe exceder las 15 personas. El
orador tiene que cambiar la tactica en
funcién del volumen, pues en caso de
tratarse de una reunién con muchos
propietarios tiene que intentar reducir
o evitar el didlogo. Cuando hay pre-
guntas, hay respuestas pero nada de
mantener una conversacion.

iCon qué técnicas concretas puede
un administrador de fincas controlar
una situacion que se le ha vuelto en
contra en una junta?

Es importante emplear la técnica de
la claridad. EI administrador escucha
la pregunta que le hace un miembro
del grupo, retiene las palabras que
utilizé y seguidamente le devuelve la
pregunta a quien la formulé (“Quiere
usted decir que...”).

A continuacién el administrador de-
be lanzar la pregunta a todo el grupo,
pero sin usar las mismas palabras. El
mismo la contestara al tiempo que
vuelca una mirada agradecida al pro-
pietario que formul6 la pregunta.

Al ocurrir esto la gente queda satis-
fecha porque todos se han enterado
de la pregunta y respuesta y el orador
vuelve a hacerse con el grupo, a con-
trolar la situacion.

Es preciso destacar que un curso de
oratoria es el primer paso para llegar a
ser una persona auto controlada con-
venientemente.

iSigueme! Y habla bien en piiblico con aplomo y seguridad

Roberto Garcia Carbonell ¢ 25 euros

Este libro esta disponible para descargarlo con iBooks en tu Mac o dispositivo
i0S, y coniTunes en tu ordenador. Puedes usar iBooks para leer libros en tu Mac
o dispositivo i0S. Utiliza un iPad para leer los libros con contenido interactivo y asi
poder disfrutar mejor de todas sus todas sus funcionalidades.

Descripcion: Los nueve primeros pasos de la primera parte de la obra, titulada
“COMOQ"”, agotan las guias y recursos para expresar las ideas con aplomo y segu-
ridad, dando la mejor imagen personal, profesional y de empresa. Los cinco pasos
de la segunda parte titulada “QUE", completan la forma de organizar las ideas
y disponerlas convenientemente para conmover y mover a los auditorios mas
exigentes. Los videos demostrativos incorporados a la mayoria de los pasos, nos
muestran al autor realizando las diversas practicas y ejercicios que nos propone.
A'suvez, permiten apreciar el magnetismo que irradia su oratoria y las habilidades
expresivas que conforman la misma esencia del método.

Mas informacion: www.elblogdelprofesorcarbonell.com
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Disfruta de una
experiencia de lujo  Chorromoco 91 Reciclarte
Beatrice d'Orléans Pepe Colubi Chus Cano

Editorial Martinez Roca

Editorial Martinez Roca

Editorial Martinez Roca

Asiste a un concierto privado con
tu pareja en una iglesia del siglo XIV o
aléjate en una casa construida en un
arbol; saborea el agua de un iceberg
con mas de 10.000 afios de antigiie-
dad o pasa un fin de semana en una
antigua fabrica de azlcar. Disfruta de
mas de cien propuestas de lujo de la
mano de Beatriz d"Orléans, experta
en los circulos aristocraticos mas ex-
clusivos y fundadora y presidenta de
la Asociacion Espariola del Lujo, Luxury
Spain.

La autora nos presenta las experien-
cias mas exclusivas centrandose en los
cinco sentidos: un placer para la vista,
seduccion a través del oido, olfato, la
esencia del recuerdo, cuestién de gus-
to y con mucho tacto.

Béatrice d"Orlénas es francesa pero
totalmente vinculada a Espafia. Naci6
en Paris en el seno de una familia aris-
tocrata y se crié en el castillo familiar
de Longpra. Es licenciada en Ciencias
Politicas en la Sorbona de Paris y mas-
ter en Marketing de la Universidad de
Cambridge. A lo largo de su trayecto-
ria profesional trabajé como periodis-
ta para el Women'’s Wear Daily; fue la
primera mujer consejera en Espafia.

Su autor, Pepe Colubi repasa en
esta novela, el inicio de los afos 90
con un protagonista, llamado Pipi, en
la edad perfecta para sumergirse en
delirantes aventuras noctémbulas. La
peseta era curso legal, las parabdlicas
poblaban los tejados, nacian en Espa-
fia las cadenas privadas de television
y el rock vivia la transicién del vinilo
al CD.

TVE emitia «Enredo», «Juzgado de
guardia» o «Cheers». Tele 5 arranca-
ba con sus famosas «<Mama Chicho»
0 reposiciones como «Vacaciones en
el Mar», Antena 3 hacia lo propio con
tertulias o concursos como «La Ruleta
de la Fortuna» y Canal Plus daba a co-
nocer el concepto “tele de pago”.

El ansia de sexo, cerveza y rock,
hace que Pipi y sus amigotes vivan
desfases maravillosos y absurdos,
hipnéticos pero desproporcionados,
plenos o autolesivos, pero siempre
necesarios. Los colocones épicos y el
impetu sexual propio de la edad del
protagonista dan lugar a escenas de
humor, miedo, alegria y pena.

Una novela inclasificable, destroyery
con un sentido del humor en perma-
nente ebullicion.

¢Estas cansado de tus muebles ac-
tuales?, ;quieres que tus muebles sean
exclusivos? Chus Cano, restauradora,
decoradora de interiores y presentado-
ra del programa de televisién Reciclarte
del Canal Decasa, te ensefiara a hacer
auténticas maravillas con materiales
que nunca habrfas imaginado.

Segun su autora, este libro nace de
“la necesidad que tenemos de ima-
ginar y de crear cosas nuevas de la
nada. Aqui podras encontrar las he-
rramientas necesarias para inspirarte y
desarrollar tus propias ideas”.

El libro contiene consejos, pequefios
trucos que Chus Cano quiere compar-
tir. Se estructura en veintidos fichas en
las que se puede aprender lo basico
para crear muebles de disefio y no
gastarse mucho dinero. Cada una de
las fichas va acompafiada de fotogra-
fias que ayudan a entender los pasos a
seqguir y simplificar el trabajo.

Su autora nos propone dar una
nueva vuelta de tuerca a la restau-
racion entrando en un campo mu-
cho mas creativo y original. Ella nos
ofrece la posibilidad de crear piezas
muy especiales con una gran carga
emotiva.

Ullastres, el grupo multiservicios lider en la
gestion y control global de la energia.

Uullastres
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Costes de
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