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Editorial

Un logo con vision de futuro
para los Administradores de Fincas
Colegiados de Madrid: AFC

El Colegio Profesional de Administradores de Fin-
cas de Madrid, en su afan por buscar una identidad
facilmente visible y memorizable, ha presentado un
nuevo y actual logo como identidad del Administrador
de Fincas Colegiado en la demarcacién de Madrid: AFC.

El nombre abreviado (AFC) es el resultado de casi dos
afios de trabajo, aunque la idea de crear un concepto
visual de la marca Administrador de Fincas Colegiado
naciera hace mas tres afios, en 2011.

El nuevo logotipo, garantia de trans-
parencia, profesionalidad y prestigio
social, se adapta mejor a la vision del
futuro de la Profesion sin perder por
ello su esencia local, fiel reflejo del ca-
racter multidisciplinar que caracteriza la
Administracién de Fincas.

AFC es un logotipo para generar con-
fianza e identidad, simbolo de un co-
lectivo que, homologado por el Colegio
Profesional de Administradores de Fincas
de Madrid, servira para destacar la responsabilidad y alto
nivel de exigencia del buen profesional y convivird con
el escudo de la Profesién para identificar al CAFMadrid
mientras en el seno del Consejo General no se adopte la
decisién de unificar los més de una docena de diferentes
logotipos de los colegios que con el transcurso de los
afios cada cual fue adoptando a la vez que desvirtuaban
la imagen Corporativa de la profesion a nivel estatal.

Ni que decir tiene que, como siempre, lo que desde
el CAFMadrid se hace, queda a disposicién de
los demés Administradores de Fincas Cole-

”
~l-lr siete mas

ADMINISTRADOR DE
FINCAS COLEGIADO

Primero. La aplicacién de la normativa estatutaria
en materia electoral y subsidiariamente la estatal es la
que se debe tener en cuenta en todo proceso electoral
del Colegio Profesional de Administradores de Fincas
de Madrid, como asi efectud la Comision de Recursos.

Segundo. La Comisién de Recursos es el érgano cole-
gial que debe conocer y resolver cualquier reclamacion
que se presente durante el proceso electoral y que ac-

tud correctamente en el ejercicio de sus
competencias y sin causar indefension.
Tercero. No puede aceptarse, la
pretendida proclamacién de la Candi-
datura de D* Manuela Julia Martinez y

Cuarto. Son nulos 130 votos por
correo gestionados por la candidatura
encabezada por D* Manuela Julia Mar-
tinez Torres, al vulnerarse e incumplir-
se los requisitos que para el voto por
correo establece el articulo 27.1 de los
Estatutos del Colegio.

Quinto. La Mesa Electoral, al realizar el recuento en la
noche de las elecciones, cometié una grave infraccion,
no separando los 130 votos por correo impugnados por
el candidato D. Miguel Angel Mufioz Flores.

Sin embargo, la nueva Sentencia revoca la Sentencia
de instancia en un punto importante, estima: Que el
grave incumplimiento de la Mesa Electoral, al mezclar
los 130 votos por correo impugnados con el resto de

votos emitidos y no dejarlos en un "sobre"
separados, impide adoptar una decision

giados por si fuese de su interés.

[ bre de qué candidat los vot
- sopre de gue canaidatura son 10S votos
CARAA q

nulos y por ello, declara la nulidad

ULTIMA HORA:

del proceso de recuento y con ello

Sentencia del TSJM
Elecciones Junta
de Gobierno 5 [
15 de marzo de 2012 R
Dictada en Recurso de Apela- -
cién n® 782/14 interpuesto contra
la Sentencia de 9 de diciembre de
2013 que a su vez fue dictada por el
Juzgado de lo Contencioso-Adminis-
trativo n° 16 de Madrid en el procedi-
miento ordinario n°® 58/12.

las elecciones.

Desde el CAFMadrid, institucio-
nalmente, expresamos la satisfac-
cién porque en pro de la limpieza
y respeto a las reglas de juego, se
haya ratificado la condena de las

précticas ilegales en el voto por co-
rreo y el reconocimiento de la buena
labor realizada por la inmensa mayoria
de los miembros de la Administracion
Electoral y en particular por los de la

La sentencia 645/2014 de 6 de oc- Admw.straCﬁén Comision de Recursos.

tubre de 2014 del Tribunal Superior
de Justicia de Madrid, confirma:

La Sentencia es recurrible por cual-

'ﬂ@D M@A@ quiera de las partes.

Administracion de Fincas 3



PREVENT

SICURITY SYSTOWS

nSIIﬂD

CAFMadrid

éPor qué es necesario contratar un servicio de mantenimiento
para las instalaciones de video vigilancia?

“El desconocimiento de la tecnologia aplicada en una instalacién de video vigilancia
puede acarrear infracciones graves por parte de la AEPD y sanciones que oscilan
entre los 60.000€ y los 300.000€" - Gricell Garrido, CEOQ Prevent Security Systems

En muchas ocasiones, se confunden los do-
tos de cardcter personal que se manejan
cominmente en los Comunidades de Pro-
pietarios -bien sean de los propios vecinos,
de empleados o de empresas con las que
se conftratan servicios- con el fichere gene-
rado por un sistema de video vigilancig,
que precisa un tratamiento especial e in-
dependiente. Este error tan comin, puede
dar lugar a que se elabore un (nico Docu-
mento de Seguridad genérico. 5i su elabo-
racion no estd en manos de expertos en vi-
deo vigilancia, puvede contener errores por
desconocimiento de la tecnologio aplicada
en la instalacién que pueden acarrear in-
fracciones graves por parte de la AEFD ¥
sanciones que oscilan entre los 60.000€ y
los 300.000€. Por este motivo, el manteni-
miento de sistemas de video vigilancia en
Comunidades de Propietarios deberd ser
contratade con una empresa de seguridad
homalogada.

Debemos recordar que en la instalacion y
mantenimiento de un sistema de video vigi-
lancia convergen las siguientes leyes:

. Ley Orgdnica 15/1999, de 13 de diciem-
bre, de Proteccion de Datos de Caracter
Personal

. Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuicia-
miento Civil

. Ley 05/2014, de 4 abril de Seguridad
Privada

Para realizar una adaptacién adecvada a
estas normativos, debemos tener en cuenta
que:

- El responsable deberd adoptar las me-
didas de indole técnica y organizativos
necesarios que garanficen la seguridad

secreto de los datos y eviten su alteracion,
pérdida, tratamientc o acceso no autori-
zado [Articule 9 de La Instruccian 1,/2006
Seguridad y Secreto). En la situacion de
las comunidades de vecinos, que fienen
un responsable cambiante, debe existir
esta figura de forma continvada.

- El Documento de Seguridad debera
mantenerse en todo momente actualiza-
do y serd revisado siempre que se produz-
can cambios relevantes en el sistema de
informacién. [Real Decrete 1720/2007,
Capitule I, Articule 88). Cada cambio de
presidente o de portero/vigilante impli-
card la reconfiguracién de los usuarios
con sus diferentes niveles de permisos y
la actualizacion del Documento de Segu-
ridad.

- Deberan implantarse, sobre los ficheros,
ademds de las medidas de seguridad de
nivel basico, las medidas de nivel medio,
en los relatives a la comision de infraceio-
nes administrativas o penales (Real Decreto
1720/2007).

Ademas, las medidas de nivel alto se apli-
caran en los ficheros que contengan o se
refieran a datos recobades para fines po-
liciales sin consentimiento de las personas
afectadas y aquellos que contengan datos
derivados de actos de viclencio de géne-
ro. Por lo tanto, se deben tomar medidas
especiales para las custodias de dichas
imagenes mientras estén o disposicién de
las Administracicones Poblicas, Jueces y Tri-
bunales para lo atencién de los posibles
responsabilidades y durante el plazo de
prescripeion de estas, que en el supuvesto

Gricell Garrido, CEOQ Prevest Security Systems

de delito con sangre, puede llegar o 30
anos.

- El responsable del fichero o en su defecto
la empresa de mantenimiento, como encar-
gadeo del tratamiento, se encargard de ve-
rificar cada seis meses la correcta defini-
cién, funcionamiente y aplicacién de los
procedimientos de realizacion de copias
de respaldo v de recuperacion de los da-
tes [Real Decreto 1720/2007, Capitule I,
articulo 94, punto 3 Copias de respaldo y
recuperacion).

Debe existir una figura con la suficiente
experiencia y recursos técnicos ¥y humanos
que pueda custodiar con garantias los fi-
cheros de video vigilancia en los que exis-
ta indicios de delite, durante el ploze de
tiempo que han de mantenerse a disposi-
cign judicial y hasta su prescripcion legal.

Prevent Security Systems, empresa de se-
guridad homelogada por la Direccién Ge-
neral de Policia con n® 3182 con una clara
vocacion de servicio, tomara las medidas
que garanticen el debide cumplimiente de
las diferentes leyes aplicables a la CCTV y
sus reglamentos ademas de ofrecer pautas
de cémo actvar en coso de incidencias y
una completa y continua formacion y aten-
cidn para evitar posibles desviaciones con
los sistemas y su adaptacién legal.

EMPRESA LIDER EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
El Plan DisuaD destina més de 640.000€ en ayudas para aumentar la

seguridad de las Comunidades de Propietarios

ACOGETE AL PLAN Lisua)

LLAMA YA AL 91 376 82 62 info@prevent.es
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Nuestro Colegio

Acto de Clausura de la 72 Edicion
del Estudio Propio de
“Grado en Administracion de Fincas”

El pasado 25 de junio, el Pa-
raninfo de la Universidad de Al-
cala de Henares acogi6 el Acto de
Clausura de la 7% Edicién del Estudio
Propio de “Grado en Administracion
de Fincas” y graduacion de la Promo-
ciéon 2011/2014, que han cursado 51
alumnos.

Tras la apertura del acto por parte
de la directora de la Escuela de Posgra-
do y Estudios Propios de la Universidad
de Alcala, Esperanza Viton, tomod la
palabra Tomas Garcia, director de es-
te Curso. El también profesor recordé
que en estos momentos son 160 los
alumnos matriculados en los tres afios
lectivos de que consta el “Grado en
Administracién de Fincas”, uno de los
Estudios “mas numerosos y de mayor
éxito que imparte la Universidad de
Alcala de Henares”. Asimismo, Garcia
destacé como “puntos fuertes” de es-
te Curso la atencién personalizada, el
profesorado, asi como la continua co-
laboracién del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) y del Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas
de Espafia (CGCAFE).

El director del Estudio Propio
adelant6 la creacién formal de la
Asociacién de Antiguos Alumnos
del “Grado en Administracién de
Fincas”, que estara presidida por el
colegiado y miembro de la Comisién
de Colegiados de Reciente Incorpo-
racién del CAFMadrid, Agustin de las
Heras.

El acto de Graduacién continto
con la intervencién de Miguel An-
gel Mufoz, presidente del CAFMa-
drid, que tuvo un

de este solemne acto, Angel Ignacio
Mateo, secretario del CAFMadrid.

Presente y futuro del
Administrador de Fincas
Mateo imparti6 una interesante
ponencia sobre el “Presente y futuro
del Administrador de Fincas como
prestador de servicios profesionales.
Los nuevos retos legislativos”, a través
de la que analiz6 la situacién actual
y propuestas de mejora desde cuatro
importantes entornos (el legislativo,

“La propiedad inmobiliaria en

"« régimen de propiedad horizontal ve al

_ Administrador de Fincas como necesario
.\ yno se cuestiona su figura” Angel I. Mateo

. emotivo recuerdo
para el fundador del Colegio, Jaime
Blanco, recientemente fallecido,
“por ser visionario de estos Estudios,
que puso en marcha a través de la
Escuela Oficial de Administradores
de Fincas y la Universidad de Alcala
de Henares”. Mufioz fue el encar-
gado de presentar al conferenciante

el del Administrador de Fincas, el del
consumidor y usuario y el colegial).
Partié de la importancia de llamar las
cosas por su nombre, esto es, utilizar
adecuadamente los conceptos propie-
dad, propietario y administrar, “uni-
dos e interrelacionados entre si y que
comparten su caracter atemporal”, en
lugar de vecino y gestionar.

FE LT -A
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Tomas Garcja, Miguel i\ngel Muiioz, Esperanza Viton, Salvador Diez y Pilar Morgado escuchan atentamente
a Angel Ignacio Mateo, secretario del CAFMadrid y conferenciante del Acto de Clausura.

6 Administracion de Fincas

Asimismo, el secretario del CAFMa-
drid calificé la Ley de Propiedad Hori-
zontal (LPH), después de seis reformas,
como un precepto legal con “nume-
rosos parches, inconexo, con falta
progresiva de técnica juridica, que
no se ajusta ni responde a la realidad
social que se vive diariamente en el
seno de las comunidades de propie-
tarios”. El conferenciante present6,
al menos, 14 carencias de esta Ley,
que adolece de “una regulacién a ve-
ces muy parca sobre determinadas
materias, incompleta en otras y en
repetidas ocasiones ambigua y con-
tradictoria”, explico.

Con todo, y a pesar de que la fi-
gura del Administrador de Fincas
acumula una larga lista de respon-
sabilidades pero sin una autoridad
proporcional a las mismas, Mateo

L\

manifesté que en la actualidad “la
propiedad inmobiliaria en régimen
de propiedad horizontal ve al Admi-
nistrador de Fincas como necesario y
no se cuestiona su figura”.

Entrega de diplomas

Tras este discurso, muy ovacionado
por los asistentes, la madrina de la
Promocién 2011/14 y profesora del
Curso, Pilar Morgado, se dirigi6 a
los alumnos para agradecerles la con-
fianza depositada en todo momento
y augurarles muchos éxitos profesio-
nales. Alumnos que, representados
por Rocio Cruz, no quisieron per-
derse la oportunidad de dirigirse al
profesorado. Cruz destacé la labor
formativa de los profesores del Estu-
dio Propio de “Grado en Administra-
cién de Fincas”, una formacién que

L S TR YT
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“todos los alumnos esperamos que
se desarrolle de igual manera en los
Colegios Profesionales”.

A continuacién, tuvo lugar la es-
perada entrega de diplomas y cre-
denciales a los alumnos graduados y
becados por parte de los miembros
de la mesa presidencial. Entregaron
también un diploma acreditativo de
la mencién honorifica de premio ex-
traordinario al mejor trabajo Fin de
Grado.

Antes de que realizara el cierre de
este acto solemne Esperanza Vitén,
el presidente del Consejo General
de Colegios de Administradores de
Fincas de Espafia, Salvador Diez,
también tuvo unas palabras de alien-
to para los alumnos asi como de re-
conocimiento y admiracién a Jaime
Blanco, fundador del CAFMadrid.

T s e

El Paraninfo de la Universidad de Alcala de Henares acogio el Acto de Clausura de la 7° Edicion
del Estudio Propio de “Grado en Administracion de Fincas”.
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Nuestro Colegio

El Colegio impulsa ¢l |l Curso
de Mediacion Comunitaria

El Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de Madrid
ha puesto en marcha el | Curso
de Mediacion Comunitaria, gra-
cias al cual 24 administradores
de fincas conoceran las habilidades
y técnicas necesarias para ejercer de
mediadores segun los requisitos esta-
blecidos por la Ley 5/2012, de 6 de
julio, de Mediacién Civil y Mercantil.

La formacién corre a cargo de Pro-
Mediacién Consultoria y Formacion,
entidad especializada en el disefio de
programas formativos de mediacién

|
| - oMediacion

adaptados a la normativa vigente. Su
experiencia, acreditada y reconocida,
esta fundamentada en que el 35%
de la formacion es practica mediante
técnicas de role playing y cases estu-
dies.

Una vez finalizado el curso, su ho-
mologacién con la prestigiosa Uni-
versidad Rey Juan Carlos habilitara

al alumno a la inscripcién en el fu-
turo registro de mediadores segin
la citada Ley.
Con una duracién total de 100
horas, de las cuales 35 son presen-
ciales y 65 online, este curso se impar-
tira hasta el 14 de noviembre.

El Curso esta
homologado por
la Universidad Rey
Juan Carlos

0F \ATTE

Carta abierta a

Jaime Blanco

El pasado 17 de junio, la Junta de
Gobierno del Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de

Madrid se unié, en nombre de
todo el colectivo, al dolor de la
familia de Jaime Blanco, fundador del Colegio, fallecido en Madrid el dia 21 de mayo.

El funeral por el eterno descanso de su alma tuvo lugar en la Basilica-Parroquia Virgen
Milagrosa, adonde acudieron muchos companeros para dar su ultimo adiés a Jaime Blanco.
Como carta abierta a Blanco, Miguel Angel Muiioz, presidente del Colegio, leyé unas
emotivas palabras que por su sinceridad reproducimos a continuacion:

Colaboracion con
Caritas Madrid

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid) ha suscrito un acuerdo de colabora-
cién con Céritas Madrid con el fin de facilitar a los alumnos
gue han realizado el curso de Conserje, su incorporaciéon
al mercado laboral. Este Curso se imparte en los Centros
de Capacitacion y Orientacién Laboral de este organismo.

El convenio, firmado el pasado 5 de junio, fue formaliza-
do por Angel Ignacio Mateo, secretario del CAFMadrid, y
Eduardo Celaa, representante de Céaritas Madrid.

Miguel Angel Muiioz, a la izquierda, y Fernando Porcel.

8 Administracion de Fincas
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Eduardo Celaa y Angel Ignacio Mateo (derecha).

Convenio con
Nationstar-Ledstar

Con objeto de impulsar la penetracién de la ilu-
minacién LED en las comunidades de propietarios, el
CAFMadrid ha firmado una alianza estratégica con la
empresa Nationstar-Ledstar, lider a nivel mundial en
fabricacion de este producto.

El convenio fue ratificado el pasado 26 de junio por
Miguel Angel Muiioz, presidente del CAFMadrid y Fer-
nando Porcel, director Ejecutivo de Cilogar, empresa
que comercializa Ledstar.

Gracias al mismo, Ledstar ofrecera su apoyo técnico
a los administradores de fincas del CAFMadrid para
analizar cada una de las comunidades de propietarios
que administran, ofreciéndoles la mejor solucién téc-
nico-econdmica, asi como un estudio de retorno de la
inversion si se precisara.

QUERIDO JAIME:

Aquella mainana no llegaste a la cita

Raro en ti, que me habfas asegurado unos dias
antes que lo harias y que, con la naturalidad propia
de nuestra entrafiable relacién personal forjada du-
rante tantos afios, me pediste que te reservdsemos un
lugar en la mesa presidencial para poder saludar a los
colegiados.

Cémo serian de firmes tus palabras, y el tono de tu
voz, que lo primero que hice, cuando llegué al salén
donde habia de celebrarse la Junta General de Cole-
giados del Colegio Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid fue tratar de
resolver las dificultades que presen-
taba el acceso al estrado para que

pudieses permanecer en el lugar "
que, como Presidente de Honor 4,,(1..« 1
del Colegio, te correspondia. {4,
Pero desconocia que aque- .: lﬁ
lla mafiana, la dGltima que tus \ 4+
ojos percibieron la luz de éste vl
mundo, alguien muy poderoso '“\\'j;.
en tu animo, estaba trenzando \‘:‘._Q‘
con mas fuerza que en ocasiones Ry
h—h-\ﬁp.

anteriores, la escala por la que ca-
minarias, de su mano, con total sequ-
ridad durante el transito del tinel sombrio
que te habria de llevar, en pocas horas, ante la
radiante luminosidad de la presencia de Dios Nuestro
Sefior para gozar de la vida perdurable.

Atras dejaste dos familias; la que formaste con Pilar,
de hijos, nietos y biznietos, y la que, también junto a
ella y otros pioneros, fundaste con vinculos mas fuertes

incluso que los de la propia sangre, la formada, a lo
largo de tu intensa vida, por 10.389 colegiados madri-
lefios en torno a una idea poderosa que no te cansaste
nunca de citar, la indudable necesidad que tiene la
sociedad de contar con los servicios profesionales de
los Administradores de Fincas y la fortaleza profesional
que deben ofrecer los Administradores de Fincas a la
sociedad agrupados en un moderno y eficaz Colegio
Profesional.
Hoy querido Jaime, en un entorno social que todo
lo cuestiona, tengo el orgullo de proclamar mi carifio,
respeto y admiracién hacia tu figura qui-
jotesca; jcuantas reuniones!, jcuantos
kilometros juntos!, jcuantos conse-
jos!, jcuantas ensefianzas!, jcuan-
ta amistad ha conformado ésta
relacion!; y resaltar tu caracter
firme, tu genio, para que na-
da ni nadie nos pueda quitar
ese don que Dios te concedié
que nos ha permitido citar:
ilaime Blanco, genio y figural,
poniendo en practica la lealtad
personal inquebrantable y la ética
profesional que nos has ensefiado
durante toda tu vida.
Recibe con mi abrazo carifioso y filial,
el que nos mantendra unidos hasta que el Sefior
determine que nos volvamos a encontrar, la gratitud
de todos los Administradores de Fincas espafoles y
de manera muy especialmente la de los del Colegio
de Madrid.
Miguel Angel Mufioz Flores
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Visita a las
instalaciones
de Remica

Cerca de 40 administradores de
fincas colegiados visitaron el pasado
24 de septiembre las instalaciones
de Remica, empresa lider de servicios
energéticos con mas de 500 edificios
gestionados.

Los asistentes pudieron conocer
de primera mano el funcionamiento
y operativa de una ESE. Y es que Re-
mica, en sus cuatro plantas, disefia,
coordina la ejecucién y monitoriza los
resultados de sus instalaciones.

Diseino, planificacion
y monitorizacion

Asi, en la planta de control de tele-
gestion, los técnicos realizan, a través
de pantallas, un servicio de vigilancia
de los equipos instalados en las comu-
nidades en tiempo real. Del disefio y
ciclos de mejora de medidas de ahorro

Nuestro Colegio

Foto de familia de los administradores de fincas colegiados que visitaron las
instalaciones de Remica, empresa lider de servicios energéticos.

y eficiencia energética se encarga el
departamento de Ingenieria e [+D+i,
que trabaja en cémo resolver las pa-
tologias que aparecen en los edificios
ademas de investigar en la reingenie-
ria para ganar en competitividad y
abaratar costes.

No menos importante es el Centro
de Planificacién Operativa (CPO).
Desde esta sala, se planifican y coor-
dinan todos los trabajos de ejecucion
de proyectos. Un sistema innovador
implementado por Remica que per-
mite controlar los medios materiales
y humanos para garantizar el cumpli-
miento de plazos con el cliente.

Durante la visita, los administra-
dores de fincas también conocieron
uno de los talleres donde Remica
monta kits hidraulicos, cuyo testeo
se realiza con anterioridad a su ins-
talacion.

Para terminar la jornada, el presi-
dente de Remica, José Porras, impar-
ti6 una jornada sobre la individuali-
zacién de consumos energéticos en
comunidades y el proceso y fecha del
procedimiento para llevar a cabo las
inspecciones periddicas de eficiencia
energética de instalaciones térmicas
de los edificios (ver informacién téc-
nica pag. 32).

El Plan DisuaD subvenciona a las
comunidades de propietarios de Pinto

El Ayuntamiento de Pinto se sumé el pasado 2 de
julio al pionero ‘Plan DisuaD’ firmando un convenio de
colaboracién con el Colegio Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAFMadrid) y la empresa de seguri-
dad Prevent Security Systems. Esta iniciativa, dotada con un
fondo especial de 110.000 euros, permitira que 50 comu-
nidades de propietarios con escasos recursos econémicos

Gricell Garrido, Alberto Vera y Miguel Angel Muiioz
firman el convenio de colaboracion.

del municipio administradas por colegiados del CAFMadrid
puedan incrementar, sin coste inicial y sin derramas, su
seguridad con sistemas de video vigilancia profesionales.
El acto conté con la presencia del concejal de Seguridad
y Emergencias del ayuntamiento pintefio, Alberto Vera,
que asegur6 que esta iniciativa “pretende incrementar los
niveles de seguridad en las comunidades de propietarios y
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evitar asi los robos que se estan produciendo”. Y es que,
segln Gricell Garrido, CEO de Prevent Security Systems,
“desde su origen el Plan DisuaD nace como respuesta al
incremento de delitos en viviendas y comunidades de pro-
pietarios. Las personas mayores son especialmente vulne-
rables frente a los robos, por esto, es imperativo que las
comunidades donde residen dispongan de sistemas de
video vigilancia que garanticen su seguridad sin que sus
escasos recursos econémicos les impidan acceder a ellos”.

El CAFMadrid recordd, asimismo, que los sistemas de
video vigilancia no solamente protegen la integridad fisica
de los comuneros y el robo en viviendas, sino que también
sirven de elemento disuasorio de actos vandalicos. “No
hay que olvidar, por otro lado, que las comunidades de
propietarios deben cumplir la normativa que regula el uso
de este tipo de sistemas, como son la Ley Organica de
Proteccién de Datos, la Ley de Enjuiciamiento Civil y la
Ley de Sequridad Privada”, sefialé Miguel Angel Muiioz,
presidente del CAFMadrid. Asi, en caso de juicio por un
acto delictivo, sélo se podran presentar como prueba las
grabaciones realizadas conforme a la normativa vigente.

Desde la firma del convenio son 77 las comunidades de
propietarios de Pinto que se han interesado en incrementar
sus sistemas de seguridad.

|
| |
| |
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Actualidad

El Dividendo Digital llega a las
comunidades de propietarios

Con fecha 19 de septiembre de
2014 el Gobierno aprob6 un Real De-
creto con el nuevo Plan de Televisién
Digital Terrestre (TDT) y un acuerdo
para llevar a cabo la liberalizacién del
denominado dividendo digital, que es-
tara listo antes del 1 de enero de 2015
y que supondra pasar de diez a ocho
canales mdltiples de television.

En calidad de asesor tecnolégico
del CAFMadrid, la Asociacion Madri-
lefia de Instaladores de Telecomuni-
cacion nos resuelve, a través de su
presidente Juan José Garcia, algunas
de las cuestiones que mas dudas
plantean entre los administradores
de fincas colegiados.
éQué es el Dividendo Digital?

Consiste en una directiva europea
por la que se tiene que liberar el es-
pacio radioeléctrico ocupado por las
televisiones para las emisiones de te-
lefonia mévil 4G o LTE antes del 1 de
enero de 2015
iComo afecta a las
comunidades de propietarios?

Las comunidades de propietarios
tendran que adaptar su cabe-
cera de amplificacién de tele-
visién digital terrestre porque
no reciben la sefial directa-
mente de la antena.
¢Qué pasa si no
hacen la adaptacion?

Que el 31 de diciembre de
2014 dejaran de ver los cana-
les de televisién que se reubiquen en
los C22, C26 y C41.
¢Quién debe
hacer la instalacion?

Solo podran hacer adaptaciones las
empresas de telecomunicaciones re-
gistradas en el Ministerio de Industria
y por tanto que posean nimero de
instalador autorizado.
¢Qué acciones técnicas
necesita la comunidad
de propietarios?

Segun el Plan Técnico Nacional pu-
blicado en el Real Decreto 805/2014
de 19 de septiembre, su instalador
autorizado debera:
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- Si tiene una cabecera de amplifica-
dores monocanal, instalar los médulos
C22, C26 y C41, ajustarlos para su co-
rrecto funcionamiento y retirar los mé-
dulos antiguos C63, C67, C68 y C69.

- En el caso de tener central progra-
mable, solo reprogramarla a la nueva
situacion.

- Si tiene una central de banda an-
cha, debera sustituirla por una cabe-
cera de amplificadores monocanal,
como mejor solucién técnica, o una
central programable solo en pequefias
instalaciones (de menos de 30 tomas
de television en el edificio).
iDebo exigir algiin
documento al instalador?

La empresa instaladora debe estar
homologada en el Registro Nacional
de Instaladores de la Secretaria de Es-
tado de Telecomunicaciones (SETSI).

Conforme al Real Decreto 805/2011
de 19 de septiembre el instalador auto-
rizado debera entregar a la propiedad
una copia del Boletin de Instalacién
conforme al modelo del Anexo Ill de
la Orden ITC/1142/2010 adjuntando
el detalle de los trabajos reali-

iHabra ayudas a
la adaptacion por parte
de alguna Administracion?

El Gobierno ha previsto una partida
de 290 millones de euros de ayuda a
la adaptacién al dividendo cuyo re-
parto se definird en un préximo Real
Decreto. En la Comunidad de Madrid
estimamos que se destinaran 350€
por adaptacion con la instalacién
de 3 mddulos (150€ para el primer
médulo y 100€ para los siguientes) o
100€ por la reprogramacion de una
central programable.
iQué tiene que ver
el Dividendo Digital
con el LTE (Telefonia 4G)?

Los antiguos canales de television se-
ran ocupados por canales de telefonia
mévil 4G que empezaran a emitir el
dia 1 de enero de 2015.

A partir de esa fecha, es posible
que las cabeceras de television de las
comunidades de propietarios se pue-
dan ver afectadas por dichas emisio-
nes. Estas afectaciones dependeran,
entre otros factores, de la distancia
de separacién entre las antenas de

telefonia y las antenas de

"Para optar a las ayudas la television de los edificios y
comunidad de propietarios ©° "dependiente del divi-

dendo digital.

tiene que estar constituida  pquelios inmuebles que

tir de 1 de enero de 2015

zados y la factura desglosada
de los mismos.

Ademés para optar a las ayudas la
comunidad de propietarios tiene que
estar constituida legalmente, y por
tanto, poseer un NIF.
iCuanto tiempo tiene
la comunidad para realizar
la instalacion?

Hasta el 31 de diciembre de 2014,
momento en el que se apagaran los
canales que estén en la banda destina-
da para la telefonia mévil 4G.
iCuanto le costara?

El coste estimado estd en torno a
25€ por vivienda para un edificio es-
tandar de 20 viviendas.

‘ legalmente"” Juan José Garcia se vean afectados a par-

tendran que contactar con su ins-
talador autorizado para que estudie
qué medidas tomar para dotar de
la protecciéon necesaria frente a in-
terferencias debidas a la telefonia
moévil 4G.

Aprovechando el dividendo digital,
se pueden tomar medidas preventivas,
como filtros selectivos, antenas que re-
ciban solo hasta el C60 o de la red de
distribucion de alto blindaje.

Estas medidas de caracter preventi-
vo, si bien pueden evitar que se sufran
dichas interferencias, pueden no ser
suficientes para eliminar el problema
y requerir una segunda intervencion
correctiva.
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Ledplus. Invertimos en su ahorro.
La iluminacion mas eficiente para su comunidad.

Con el tiempo, la iluminacién puede quedar antigua e ineficiente, incrementando adn mas la factura eléctrica.
Con la solucién Ledplus podré sustituir toda la iluminacion de su comunidad de propietarios por
tecnologia led y disfrutar de numerosas ventajas:

70% primeras sin
|E(I|ILL:I.DI'I marcas I!!'I.H"r‘_-.!i:lﬂ

cCONsumo inicial

40> | 50.000 ahomro
horas de eCOI'IOITIICO

vida util desda el primer momento

+ecologico

-emisiones

+iluminacion

Ademnas, si es cliente eléctrico, podra beneficiarse de un 5% de descuento en la solucién Ledplus.
Porque no todos los leds son iguales, apueste por la calidad y garantia de Gas Natural Fenosa.

Pida presupuesto sin compromiso y sin coste alguno.

900 40 20 20
www.gasnaturalfenosa.es/ledpluscomunidades
eficienciaenergetica@gasnaturalfenosa.com

;7%
gasNatural

ledplus
fenosa



Propiedad Horizontal / Arrendamientos Urbanos

Sentencia

Desahucio por falta de pago.
Requisitos del requerimiento de pago

STS Sala 17 de 23 junio 2014, n°® 335/2014, rec. 1437/2013.
Pte: Seijas Quintana, José Antonio -ED) 2014/99475-

Arrendamientos urbanos por falta
de pago. Enervacién de la accién. El TS estima el recurso
de casacion interpuesto por el arrendador y declara haber
lugar al desahucio, con apercibimiento al demandado de
proceder a su lanzamiento y a su costa si no desaloja la
vivienda en el plazo que se confiera. La Sala rechaza la
enervacion de la accién de desahucio y fija como doctrina
jurisprudencial que el requerimiento de pago que se hace al
amparo del art. 22 LEC -EDL 2000/77463-, no exige que se
comunique al arrendatario que el contrato va a ser resuelto
y que no procedera enervacion de la accién de desahucio
si no se paga en el plazo preceptivo (F 2).

Consultas

éSe puede pasar las facturas

que el Canal cobra a la comunidad
a los propietarios que no dan

de alta su contador?

Planteamiento de Propieta-
rios el Canal de Isabel Il estd pasando cargos de agua a la
misma, la razén de estas facturas corresponde a que aunque
tiene la bateria de contadores centralizada abajo y el Canal
emite recibos individuales a cada propietario, dos locales
no han dado de alta sus contadores y el Canal mientras no
esté dada de alta toda la bateria por norma pasa cargos a
la Comunidad en conjunto. ;Se puede pasar estas facturas
que el Canal cobra a la Comunidad a los propietarios que
no dan de alta su contador?.

Solucion se puede pasar estas facturas
que el Canal cobra a la comunidad a los propietarios que
no dan de alta su contador, realizando en este sentido o
aplicando la diferencia.

La razén se halla en que al ser el agua un gasto suscepti-
ble de individualizacién la comunidad puede acordar que
todos los propietarios instalen contadores individuales. Los
que no lo hagan tendran que asumir la diferencia de forma
proporcional en cuanto al gasto.

En efecto, el agua constituye un gasto general mas de la
finca, concertado en régimen de comunidad, por lo que al
mismo se contribuird por todos los comuneros de conformi-
dad con lo establecido en el art.9.1. e) LPH -EDL 1960/55-,
esto es, con arreglo a su coeficiente o en funcién de lo
especialmente establecido en el titulo o en los estatutos
de la comunidad, salvo que exista un acuerdo mayoritario
(art.17.7 LPH -EDL 1960/55-) por el que se haya decidido
la individualizacién de este gasto -pues el agua se puede
medir o contar mediante aparatos divisionarios- obligando
a todos los propietarios a instalar contadores de agua fria.
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Puede tener interés la comunidad en que el reparto se
realice en funcién de los consumos reales de los propie-
tarios. Para evitar mayores problemas en lo sucesivo lo
correcto sera convocar una junta y adoptar un acuerdo
mayoritario por el que se obligue a todos los vecinos a
instalar contadores dentro de un plazo determinando, es
decir, hasta un término concreto. El propietario no se puede
negar a sufragar dichos gastos.

El vecino disidente debe darse de alta. Si no lo hace
es perfectamente ajustado a derecho que la comunidad
decida que a aquellos propietarios que no realicen esta
instalacion se les realicen lecturas estimativas o que se le
repercutan diferencias para forzar asi la colocacion, es decir,
la comunidad no tiene por qué asumir el coste del agua
de aquellos propietarios que no quieran o se retrasen en
colocar contadores.

éQué procedimiento judicial se debe
seguir para la correcta reclamacion
al propietario del impago de las
obras establecidas en el art. 10 LPH?

Planteamiento operada por la
Ley 8/2013 de 26 de junio, ;qué procedimiento judicial se
debe sequir para la correcta reclamacion al propietario del
impago de las obras establecidas en el art. 10?, ;se puede
utilizar el procedimiento monitorio o bien hay que ir al
declarativo ordinario?.

{Qué plazo de prescripcion o caducidad tienen estas ac-
ciones de reclamacién?

Solucion a seguir puede sequir
siendo el monitorio del art. 21 LPH -EDL 1960/55- en re-
lacién con lo dispuesto en la Ley de Enjuiciamiento Civil,
siempre y cuando se trata del impago de cuotas ordinarias
o0 extraordinarias o derramas, dados que todas ellas tienen
la misma naturaleza juridica a los efectos de su reclamacion.
Por tanto, ejecutada la obra e impagada la cuota puede
acudirse al monitorio, asi como también aplicar los efectos
que para el moroso se derivan del art. 15y 16 LPH -EDL
1960/55- en cuanto a la privacién del derecho de voto.

La mayoria de las Audiencias considera que el nim. 3°
del art.1966 CC -EDL 1889/1- contempla un supuesto
totalmente distinto de la reclamacion de cuotas de comu-
nidad, cual es el de las obligaciones fijas por su cuantia
y periddicas por su vencimiento, y ello aunque el presu-
puesto de ingresos y gastos se confeccione anualmente y
los pagos se realicen mensual o semestralmente, pues el
hecho de que los desembolsos se dividan en afios o plazos
mas breves no comporta que las obligaciones de los co-
propietarios tengan ese caracter limitado temporalmente,
sino que se determina asi para un mejor orden contable,
por lo que, en definitiva, el plazo prescriptivo a tener en
cuenta no puede ser otro que el sefialado para las acciones
personales que no tengan asignado término especial de
prescripcion, es decir, el de los quince afios del art.1964
CC -EDL 1889/1-.

* ** ** * *** ****
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

s LAN fﬂ
ADg

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

= 2 Camaras an color con lads da infrarmojos
- 1 grabador digital de 4 eniradas, disco
duro de 500 Gb. y marca de agua
- 1 Monitor color TFT 18°
|| - Instalacidn ey Carlales da PV.C.

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIEND

- Legalizacion y adaptacidn a la Ley Organica de Proteccion de datos (LOPD).

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

- Instalacidn, reconfiguracion o recrientacidn de las camaras.

- Instalacion, 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, incluldas 4 visitas anuales.

#% |mporte Calculado para comunidades de 50 viviendas,

ASG1

Sociedad de Servicios Integrales

Telf.: 91 811 92 68

wWww. Vl‘g! lamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

i\JUEwTHO‘% SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.

Nos interesa...

ZUn certificado energético mal realizado puede
anular los contratos de compraventa y alquiler?

Desde hace poco mas de quince
meses, quien transmita un inmueble
esta obligado a informar sobre su con-
sumo energético mediante la presen-
tacion de un certificado expedido por
un técnico competente. Este requisito,
que adapta la legislacion espariola a
las directrices de la Unién Europea,
presenta una serie de consecuencias
juridicas en el dmbito privado, tanto
en contratos de compraventa como
de arrendamiento.

La catedrética de Derecho Civil En-
carna Cordero detalla la relevancia
juridico-privada de esta regulacion en
un informe para el Centro de Estudios
de Consumo (CESCO) de la Universi-
dad de Castilla-La Mancha. Sostiene la
profesora que si el inmueble vendido o
alquilado no cumple con los estanda-
res de eficiencia legalmente exigidos,
el interesado puede instar las acciones
de cumplimiento, esto es, exigir que
se subsanen las deficiencias, ademas
de ser indemnizado por los dafios y
perjuicios causados. "Sin embargo no
nos parece que se trate de un incum-
plimiento cualificado que, de por si,
permita instar la resolucién de contra-
tos", afirma.

La obligaciéon de contar con este
certificado afecta a edificios de nueva
construccioén, edificios ya existentes
gue se vendan o alquilen a un nuevo

arrendatario (siempre que no dispon-
gan de un certificado en vigor).

La norma exonera de esta obli-
gacién, entre otros, a los edificios o
partes de edificios aislados con menos
de 50 metros cuadrados de superficie,
inmuebles adquiridos para reformas
importantes o demolicién y viviendas
con uso inferior a cuatro meses al afio
y consumo de energia previsto infe-
rior al 25% de lo que resultaria de su
utilizacién durante toda la anualidad.

Consecuencias juridicas

En su informe para el CESCO la cate-
dratica Cordero muestra sus dudas so-
bre la indefinicién o imprecision de la
norma en relacién con las inclusiones
y exclusiones. Asi, afirma, en el caso de
los edificios vacacionales (Gltima exo-

inicialmente excluidas, fueron objeto
de una ocupacién superior o de un
mayor consumo de energia", explica.

Segun la profesora Cordero hay otra
consecuencia juridica de esta regula-
cién en relacién con los contratos de
compraventa y alquiler. En caso de
que la obligacién de informar no se
haya cumplido correctamente, dando
lugar a error sobre las cualidades del
inmueble, "no creemos posible que
este error permita anular los contra-
tos, pues consideramos que las carac-
teristicas energéticas del inmueble no
revisten la esencialidad requerida por
el error anulatorio". Es més, tampoco
se podria anular el contrato en caso
de falseamiento de las indicaciones
sobre la eficiencia energética, "ya
que las caracteristicas energéticas de

"No se podria anular el contrato en caso
de falseamiento de las indicaciones
sobre eficiencia energética" Encarna Cordero

neracién establecida por la norma),
que sera dificil para la Administracién
controlar tanto el tiempo que se usan
(inferior a cuatro meses para quedar
exentos) como la previsiéon de consu-
mo, que podria ser errada o fraudulen-
ta. "No hay consecuencia alguna con
respecto a las viviendas que, estando

la vivienda no deberian considerarse
circunstancias determinantes para la
celebracion de contratos'. En este ca-
so, sin embargo, "si podria apreciarse
que la conducta engafiosa del vende-
dor o arrendador, si dard lugar a la in-
demnizacién de los dafios y perjuicios
sufridos por la contraparte".

- TECMNI

TELECOMUNICACIONES, S.L.

INSTALACION » REPARACION « MANTENIMIENTO

* ANTENAS PARABOLICAS INDIVIDUALES Y COLECTIVAS
« TELEDISTRIBUCION, TV DIGITAL TERRESTRE Y SATELITE

> Controladores. ) mreees "”fl”:“:_'! et « REDES INTEGRADAS DE FIBRA OPTICA

> Recepcionistas. C/ Sarria, 50 (Locales 3 y 4) - * PORTEROS AUTOMATICOS E INTERCOMUNICACION

S L 2 28029 MADRID .ﬁﬁT_Bbg.' = * MEGAFONIA Y SONORIZACION

> Limpiezas. Telfs: 91367 390,913 768 656 | .- * (ONTROL DE ACCESOS Y CIRCUITO CERRADODETV -~~~

> Ja d Ineria. (10 conales de comunicacion a su servitia) hispasat i ® SERVICIO TECNICO E INSTALACIONES “"r?

> Piscinas Fax: 913 863 968 't Idl t L Dok CANAL+ HD

. . Web: www.teauisatcom | BRBLIRA TR eriesnre « REDES INTEGRADAS DE CABLE Y FIBRA OPTICA

> In st.a Ia'?‘ on de S::l'c‘t edmas Ide .C-::J’ntrol _ P yairrrear A TEGUT | * NSTALADOR DISTRIBUIDOR OFICAL TEGULEGRAND, Prteros y Vidoporteos
y Circuito Cerrado de Television. - CALIDAD Y SERVICIO INTEGRAL AL CLIENTE CERTIFICADOS

PORTERDS Y VIDEO PORTERDS SERVICID TECHICO OFICIAL

> Mantenimiento y Conservacion de

ASESORAMIENTO ¥ PRESUPUESTOS SIN COMPROMISO GARANTIA POR ESCRITO - RECEPCION DE AVISOS, PRESUPUESTOS ¥ ABONOS ON-LIKE - www.lecnisot.com

TEGUI

> Suministro de Productos y Materiales. ALCAD

Instalaciones. ] i/ P ) )
- : R — | ' ® £2IKUsI Televes M

C/ Alverja 16, 12C - 28011 - Madrid
Telf.:91 463 19 48 - Email:info@asg10.com
www.asg10.com
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NUESTRO OBJETIVO CALIDAD Y SERVICIO

INSPECCION EFICIENCIA ENERGETICA
INSTALACION Y MANTENIMIENTO:

- Grupo de Presion

- Gestion Energética

- Instalaciones de Gas

- Calefaccion

- Climatizacion

« Fontaneria

« Incendios

- Ventilacion

- Porteros Automaticos

« Electricidad

- Lectura de Contadores

» Repartidor de Costes

» Obra Civil Asociada

FINANCIACION

Servicio los 365 dias las 24 horas a su completa disposicion

C/ Llanos del Jerez, 18 « Nave 12
28823 Coslada (Madrid) Telf. 91 375 08 40

www.aurainstalaciones.es info@aurainstalaciones.com

La Red Por Alejandro Pantoja

ZEs segura la nube?

El Cloud Computing es un sistema informatico, basado
en Internet y centros de datos remotos para gestionar servi-
cios de informacién y aplicaciones, que se ejecutaran desde
los servidores del proveedor. Lo que normalmente estaria
en tu ordenador, programas, archivos, etc. pasa a estar
en un conjunto de servidores a los que puedes acceder a
través de Internet.

Permite al usuario sin unos conocimientos informaticos
avanzados, guardar, editar, modificar o ejecutar las apli-
caciones o programas que desee. Y ello sin necesidad de
tener instalado en los dispositivos méviles o fijos ningln
programa puesto que se ejecutard directamente desde
Internet, lo que permite entre otras cosas, optimizar,
ahorrar mucho espacio en nuestro equipo y mayor mo-
vilidad.

Su funcionamiento es, por otro lado, sencillo. En algunos
casos Unicamente debemos instalar en el ordenador una
pequeiia aplicacion del software que deseamos utilizar; se
conectara mediante Internet con el servidor del proveedor,
donde se ejecuta nuestra peticion. También es posible des-
de el propio navegador sin necesidad de instalar ninguna
aplicacion.

Pros y contras
Como todo sistema informético, tiene sus ventajas y des-
ventajas. Veamos cudles son:

Ventajas:

* El sistema esté disefiado para ser utilizado en cualquier
lugar, accediendo a los datos con facilidad desde cualquier
parte del mundo.

* Es econdmico ya que evitamos gastos de manteni-
miento, almacenamiento, procesamiento y servicios. Asi
eliminamos también los gastos en infraestructura de hard-
ware y software.

* Los servicios que nos ofrecen los proveedores se actua-
lizan constantemente, incrementando nuevas funciones.

e Servicios gratuitos y de pago segln las necesidades,
pagando por lo que realmente utilizamos.

e Evita tener que instalar los programas en diferentes
dispositivos (ordenadores, tabletas, etc.).

* Disponible las 24 horas los 365 dias del afio.

Desventajas:

e Origina una dependencia de la infraestructura y plata-
forma de los proveedores de servicios.

* La disponibilidad de las aplicaciones y datos esta atada
a la disponibilidad de acceso a Internet. Sin él no tendre-
mos acceso.

* A medida que mas usuarios empiecen a compartir
la infraestructura de la nube, la sobrecarga en los ser-
vidores de los proveedores aumentara si el proveedor
no posee un proyecto de crecimiento 6ptimo puede

Técnico en Sistemas
Microinformaticos y Redes Locales
Informético del CAF Madrid

llevar a un mal funcionamiento
en el servicio.

* Percepcién de pérdida de pri-
vacidad de datos sensibles.

Tipos de nubes

Existen diversos tipos de nube. Dependiendo de
dénde se encuentren instaladas las aplicaciones y qué
clientes pueden usarlas tendremos nubes publicas, pri-
vadas o hibridas, cada una de ellas con sus ventajas e
inconvenientes.

Nubes publicas. Se refieren al modelo estandar de
procesamiento de datos, donde los servicios que se ofrecen
se encuentran en servidores externos, pudiendo tener acce-
so a las aplicaciones de forma gratuita o de pago.

Nubes privadas. Son una buena opcién para las
compafiias que necesitan una proteccién alta de datos y
de servicio. En las nubes privadas el cliente controla qué
aplicaciones usa y cdmo. La empresa es la propietaria de
la infraestructura y puede decidir qué usuarios estan auto-
rizados a utilizarla.

Nubes hibridas. Combina los recursos locales de
una nube privada con la nube publica. La infraestructura
privada se ve aumentada con los servicios de procesa-

Es importante comprobar la seguridad
que nos ofrece el proveedor y revisar
las condiciones del servicio

miento de datos en la nube de la infraestructura publica.
Esto permite a una empresa mantener el control de sus
principales aplicaciones y aprovechar el procesamiento
de datos en la nube publica solamente cuando resulte
necesario.

Seguridad

La seguridad en Internet es una de las mayores preocupa-
ciones. Archivos y datos pueden ser robados y difundidos si
no se toman las medidas de seguridad pertinentes. Alguna
de ellas son las siguientes:

e Usar contrasefias largas y complejas al menos con 8
caracteres que incluyan mayusculas, mindsculas ndmeros y
caracteres no alfanuméricos. No usar la misma contrasefia
para todo.

* Comprobar la seguridad que nos ofrece el proveedor y
revisar las condiciones del servicio.

* No alojar en la nube aquellos archivos que considera-
mos mas sensibles.

e Contar con un antivirus actualizado, en nuestro dispo-
sitivo disminuye el riesgo de tener malware/ troyanos que
pueden robar las credenciales de usuario.

* La doble autenticacién es un mecanismo de seguridad
altamente recomendable, necesario en todos los sistemas
que lo admitan.
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Entrevista Por Juan José Bueno

Tomas Garcia Luis

Director del Curso de Formacion Superior
en Administracion de Fincas
(Universidad de Alcala de Henares)

"En las siete ediciones que
lleva funcionando e/ Curso
han obtenido su titulo de
Administrador de Fincas
cerca de 300 alumnos”

A partir de este curso 2014/2015 el Estudio Propio de
“Grado en Administracién de Fincas”, que imparte con
éxito la Universidad de Alcald de Henares y que permite el
acceso directo a la colegiacién, pasara a llamarse Curso de
Formacién Superior en Administracién de Fincas.

No obstante, “se trata del (nico cambio producido en su
imparticién, pues el actual Curso conserva exactamente el
mismo plan de estudios y metodologia de docencia que el
antiguo Grado en Administracién de Fincas”, comenta su
director, Tomas Garcia de Luis.

En el curso 2013/2014 se matricularon en el Curso de
Formacién Superior en Administracién de Fincas un total
de 66 alumnos (21 alumnos mas que en el curso anterior).
En el presente curso académico no se ha cerrado todavia
el proceso de nuevas incorporaciones, pero Garcia de Luis
confirma que en la actualidad hay 55 alumnos preinscritos.
"Ademas”, dice orgulloso, “en las siete ediciones que lleva
funcionando el Curso han obtenido su titulo de Adminis-
trador de Fincas cerca de 300 alumnos”.

Desde que la Universidad de Alcala de Henares asumiera

la imparticion de este Estudio Propio dentro de su
programa de formacion, ;como ha sido la evolucion del
mismo tanto en su modalidad presencial como a distancia?

La evolucién seguida en estos estudios ha sido muy posi-
tiva desde que los pusimos en marcha en el ya lejano curso
2007/2008, en el que tan sélo contamos con 21 alumnos
de nueva incorporacién. Pero superadas las dificultades
propias de todo proyecto que se inicia, desde entonces los
alumnos de nuestro Estudio no han hecho més que crecer.
Si finalmente los 55 alumnos preinscritos en el préximo
curso 2014/15 formalizan definitivamente su matricula,
se sumaran a los antiguos que pasan a segundo y tercer
curso con lo que en total contaremos en el préximo afio
con 170 alumnos, lo que convierte a nuestro Curso de For-
macién Superior en Administracién de Fincas en el Estudio
Propio més numeroso de todos los que se imparten en la
Universidad. Este hecho hace que nuestro Curso tenga
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una atencién especial por parte de la Escuela de Posgrado
y Estudios Propios y de la Fundacién General de la Uni-
versidad de Alcald, que son los érganos administrativos
responsables del mismo.

Una parte significativa de nuestros alumnos, que se sitda
todos los afos en torno al 30%, vienen siendo alumnos
que siguen una docencia enteramente on line, si bien éstos
deben realizar pruebas de evaluacién presenciales en la se-
de del Colegio de Administradores de Fincas mas préximo
a su domicilio, colaboracién que es desinteresada y que
agradecemos muy sinceramente.
¢En qué medida ha afectado al Curso
la crisis de los altimos afios?

Puede decirse que la crisis afortunadamente no nos ha
afectado y el éxito de estos estudios nos ha permitido este
afio bajar el precio de matricula por cuarta vez y hemos
pasado de los 2.800 euros por curso que costaba la matri-
cula en el curso inicial 2007/08 a los 2.100 euros en la que
la hemos fijado para el proximo 2014/2015.

La profesion de Administrador de Fincas es

de caracter multidisciplinar y requiere de una
constante adaptacion, jde qué manera se plasma
esta evolucion en las materias impartidas?

La Ley de Propiedad Horizontal establece que en las
comunidades de propietarios puede ser Administrador de
Fincas cualquiera de los copropietarios “u otra persona
con la formacién suficiente”. Por tanto, legalmente para
administrar comunidades de propietarios ajenas hay que
disponer de una formacién “suficiente”. El problema es
que ninguna norma ha establecido oficialmente cuél es el
contenido de esta formacion “suficiente”. No obstante, si
nos fijamos en el dia a dia de la administracién de comu-

nidades y los problemas que se plantean podemos llegar
a hacernos una idea de la amplitud necesaria de conoci-
mientos, habilidades o competencias que son necesarias
para ello.

El moderno Administrador de Fincas debe ser una per-
sona con una completa formacién en diferentes campos
pues, a lo largo de todos estos afios, se ha producido un
transito, a veces muy abrupto, de una labor centrada casi
exclusivamente en la contabilidad de ingresos y gastos de
las comunidades de propietarios a la de un asesor integral
de las mismas sobre otros temas enormemente variados y
extensos. Y para esto Ultimo si que es necesaria esta amplia
formacién. Los tiempos que corren son prédigos en la
aparicién de normas y situaciones que imponen crecientes
obligaciones a las comunidades de propietarios.

En la configuracién del plan de estudios de nuestro Cur-
so hemos tenido en cuenta ya desde el
principio que la formacién del Adminis-
trador de Fincas debe ser multidiscipli-
nary al efecto contempla tanto materias
juridicas, que constituyen légicamente
las mas numerosas, como las que tienen
que ver con el equipamiento y man-
tenimiento de edificios y viviendas, la
contabilidad, la economia o la informa-
tica. Todos los materiales de estudio son
elaborados expresamente para el curso
por profesionales del sector y profesores
de universidad a los que se exige una
constante actualizacién de los mismos.

De la crisis saldran reforzados
aquellos estudiantes que mejor

dores de fincas con muchos afios de ejercicio profesional
a sus espaldas. El curso tiene, ademas, el reconocimiento
y respaldo del Convenio de colaboracién firmado con el
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
y, adicionalmente, del Colegio de Madrid.
Tan importante es la formacion recibida como la
aplicacion de la misma en el mercado laboral, jlos
alumnos reciben ensefianza practica en los distintos
campos de aplicacion de la Administracion de Fincas?
Efectivamente, nuestro objetivo es formar a futuros ad-
ministradores de fincas ejercientes y proporcionarles las
herramientas y competencias necesarias para el ejercicio
de esta dificil profesién. Por ello nuestra metodologia
docente da mucha importancia a los aspectos practicos.
Los materiales docentes a los que antes aludi se centran
en los temas de mayor interés y utilidad en el mundo
de la administracién de fincas y tienen
un contenido eminentemente practi-
co. Aunque cada profesor en base a su
libertad de catedra puede impartir su
docencia como estime conveniente, lo
cierto es que todos ellos centran sus cla-
ses en la resolucién de casos y supues-
tos practicos. Por otro lado, muchos de
nuestros alumnos estan trabajando en
despachos de administradores de fincas
ejercientes y trasladan al profesorado los
temas que se plantean en el dia a dia de
la profesion para su debate y discusién
colectiva.
En el Acto de Clausura de la 7° Edicién
del Curso se anuncio la creacion

estén formados, ;como se aplica

esta filosofia en este Estudio que

le hace diferenciarse de otros?
Efectivamente el Administrador de

“Lo que distingue
nuestra oferta

formal de la Asociacion de Antiguos
Alumnos, jcuales seran las actividades
que se impulsaran desde el mismo?

La idea de constituir formalmente

Fincas necesita de una solida formacion ~ formativa de todas las  na asociacion de Antiguos Alumnos
en campos muy variados pues sélo asi  demas es la amplitud de nuestro estudio ha estado presente

podré desarrollar con calidad su labor de las materias de desde el principio pero no se ha mate-
de auténtico asesor integral de comuni- rializado hasta fechas recientes gracias
dades en los mas diversos aspectos. En nuestro Plan de al interés mostrado en la misma por
materia de formacion y de cursos espe- estudios y el rigor y un grupo de estudiantes de la Promo-
cificos es sabido que existe una amplia prafundizacién que se cién 12/13 a quien debe agradecerse

y variada oferta en el mercado con mu-

su creacion. Cuenta ya con sus propios

chos cursos que se ofertan en Internet alcanza en todas ellas”™ tattos y con una Junta de Gobierno

por diferentes centros y que dicen tam-
bién suministrar una formacién suficiente en la materia.
Lo que distingue en mi opinién nuestra oferta formativa de
todas las demas y la coloca a un nivel muy superior, en to-
dos los sentidos, es la amplitud de las materias de nuestro
plan de estudios y el rigor y profundizacién que se alcanza
en todas ellas a lo largo de los tres cursos académicos
que abarca, y, por supuesto, el aval de una institucién de
prestigio como es una Universidad y, ademas, un claustro
de profesores de gran nivel, algunos de ellos administra-

presidida por Agustin de las Heras y esta
a falta de completar algunos tramites para ser inscrita ofi-
cialmente en el Registro de Asociaciones de la Universidad
de Alcala. Los miembros asociados van a poder seguir en
contacto con nosotros y trasladarnos sus ideas y sugeren-
cias para la realizaciéon de jornadas o cursos que puedan
ser de su interés, ademas de que la Asociacién sera una
plataforma de contacto entre los propios alumnos con fines
profesionales o simplemente personales. En la web oficial
del curso se ofrece toda la informacién al respecto y cémo
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» hacerse socio (http://www.cursoafincasalcala.
es/index.php/antiguos-alumnos).

Entre otras ventajas puede destacarse que
los asociados podran acceder en condiciones
econdmicas favorables a las actividades forma-
tivas que organicemos, solos o en colabora-
cién con otras instituciones

conocimientos. En todo caso, el perfil ha-
bitual de nuestro estudiante es el de una
persona de edad madura que abandond sus
estudios hace tiempo y que tiene cargas fa-
miliares y poco tiempo disponible. Para ellos
supone un gran esfuerzo ponerse al dia y

y entidades, recibir gratuita-

retomar sus estudios por lo

“La mayoria de nuestros estudiantes  que los comienzos suelen

mente el boletin mensual de vienen a nosotros fundamentalmente ser dificiles, pero una vez

nuestro Estudio o el temario
y materiales actualizados de

para adquirir conocimientos y

superada esta fase inicial y
asimilada la metodologia

las distintas asignaturas que  formacion especializada en la materia” docente luego les resulta

componen el plan de estu-

dios, también en condiciones econémicas especiales, o
acceder a la Biblioteca de la Facultad de Derecho, utilizan-
do sus instalaciones y pudiendo realizar consultas.
;Cual es el perfil de los alumnos que
han pasado por sus aulas?
Pues muy variado, tanto por edad como por formacién
previa, desde personas con estudios secundarios que
acceden al estudio por la via de la experiencia profe-
sional o laboral previa en la administracién de fincas
a otros que tienen estudios universitarios completados
(licenciados en derecho, en arquitectura, en informatica,
en econdmicas), pasando también por administradores
de fincas ya colegiados pero que quieren actualizar sus

mas sencillo. Esto explica
que la inmensa mayoria de nuestros estudiantes, con el
esfuerzo y la dedicacion necesarias, superen con éxito sus
tres cursos académicos.

iCree que la Administracion de Fincas es una

profesion enteramente vocacional o puede

desempeiiarse como una salida profesional mas?

Pese a la crisis econémica que ha afectado, como todos
sabemos, de manera importante al sector inmobiliario,
creo que ejercer como administrador de fincas constituye
todavia hoy una salida profesional bastante atractiva vy,
como toda profesion, puede desarrollarse con mayor o
menor entusiasmo. Desde luego este ejercicio sera de ma-
yor calidad si se tiene vocacion para ello. B

responsabilidades profesionales

Ascensores (RAE).

Calderas (RAP)

Depdsitos de Gasdlea (IPE).
Depésitos de GLP (RGLP)
Proteccion contra incendias (PCI).
Reglamento de Instalaciones de gas.

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

SGS es1arespuesta
0 CA (Organismo de Control Autorizado)

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

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

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

[Centros de Transformacican)
* Revision de maquinas v equipos de trabajo (RD 1215/97),
= |nstalaciones Térmicas en edificios (RITE)

Otros Servicios

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

SGS |

C} Trespaderne, 29 - Edficio Barajas |. 28042 Madrid |
(t}91 3138000191 3136160

WWW.S05.85 WHEN YOU NEEDTO BE SURE . - .

Nuestros Servicios
‘ a su alcance

913138094
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nuevo concepto de
io al Administrador:

-
El Servicio

%

- Integra
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TODO LO QUE EL ADMINISTRADOR PUEDA NECESITAR

Grupo GTG RESUELVE todos los problemas que tengan relacion con la prestacion de servicios a las Comunidades de Propietarios.
Le ofrecemos un servicio diferente, amplio y versétil que se adapte realmente a todas sus necesidades.

» Asesoramos ante cualquier actuacion técnica o normativa en la Comunidad: Inspeccitn de Instalaciones y Equipos, Obras, Inspeccion de Trabajo. ..

» Contamos con un equipo de Técnicos Superiores y Consultores altamente cualificados y con gran experiencia en las actuaciones a realizar en las
Comunidades de Propietarios.

= Lltilizamos equipos técnicos de dltima generacion, software especializado y un sistema de firmado digital para certificar la realizacion de las

actividades ante terceros (Comunidad de Madrid, otras Instituciones...)
m o
] I

Servicios Integrales al Administrador
C/Vallehermoso, 24 » Bajo dcha = Madrid 28015 » Tel. +34 91 448 47 02 » www.grupogltg.com



Noticiario

El Gobierno destinara 290 millones de euros
en ayudas para la adaptacion de la TDT

El Consejo de Ministros ha
anunciado que aprobara por un im-
porte aproximado de 290 millones
de euros, un plan de ayudas para
la adaptacién de las instalaciones
de antena colectiva en los edificios
de viviendas residenciales que tiene
que realizar parte de la poblacién

de los canales, y podrian dejar de re-
cibir los canales de menor audiencia.

Plan para la liberalizacion
del Dividendo Digital

El Consejo de Ministros ademas
de aprobar el nuevo Plan Técnico
Nacional de la TDT, también ha

Este proceso de liberacién del
Dividendo Digital supone una reor-
denacién de las frecuencias de te-
levision en la banda 790-862MHz,
tanto puiblicos como privados, na-
cionales y autonémicos.

El Plan de Actuaciones para la li-
beracién del dividendo digital reco-

en el proceso de liberacién
del Dividendo Digital. El
Gobierno calcula que sera
necesario realizar algunas
adaptaciones en las antenas

El Gobierno calcula que se
deben adaptar las antenas
de 1 millon de edificios

ge de manera detallada las
actividades a realizar para
completar el proceso del
dividendo digital y realizar
un seguimiento constante

de aproximadamente 1 mi-
[16n de edificios.

Las comunidades de propietarios
deben realizar sus adaptaciones an-
tes de finalizar 2014 para no perder
ningln canal de televisién. Aquellos
edificios que no se hayan adaptado
recibiran en término medio el 90%

hecho lo propio con el Plan de
actuaciones para la liberacién del
Dividendo Digital, con el que se da
un nuevo impulso a la llegada de la
tecnologia mévil 4G a toda Espafia
y al fomento de la alta definicién
en la TDT.

del mismo.

Se pondra en marcha una campa-
fla de comunicacién con distintas
acciones y se pondra a disposicién
de la poblacién los teléfonos de 954
3077 96 y 901 20 10 04 para aten-
der cualquier duda, asi como la web
www.televisiondigital.es

Rehare

ACENC LA REHABILITACION DE EDIFRCIOS

calidades

Flan de Rehablilitacidan

de propuestas Estudios de viabilidad

Documentacién lécnica
Pravecto de rehabilitacikon
Gestidn de Rehabllitacién

Evaluacion Inicial: Inspeccidon y toma de datos
Identificacion de patologias Definicién de

Estudios técnicos: Estado actual Capacidad
de mejora Estrategias de intervencion

Propuestas de
intervencion y mejora Estimacion econamica

Memorias técnicas

Licancias y

Expertos en Rehabilitaciéon Energética
de Edificios y Accesibilidad

Revalorizando sus Comunidades

MNuestra Plataforma Empresarial se encargara de todo en la rehabilitacion de su edificio:

(& proyecta

autorizaciones Financiacion y subvencionas
Presupuestos v contratacion de obras

Ejecucion de las obras: Direccion de ocbra ¥
certificados finales
cdanosa >

C/ Asura, 68 - 28043 Madrid -

g _g’ ®

ai paloma '.

carimich ‘Saunier Duval
[

www. rehare.es - direccion@rehare.es
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- Individualice
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Facil Instalacion
Sin obras
Lectura Via Radic

NUEVAS AYUDAS
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Mas informacién en:
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LA INSTALACION

DSTES DE CALEFACCIO

ezcontadores.com

Telf: 9
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icité presupuesto e informacion
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HOY...

Con mas de 200 asistentes,
los pasados 9y 10 de octubre
el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid)
celebré la Il Convencién

de Colegiados de Reciente
Incorporacion vs Il
Encuentro de Generaciones
entre Colegiados (Il CCRI
vs Il EEGC). Un éxito de
convocatoria que confirmé
que la formacién es uno
de los pilares en los que se
sustenta el CAFMadrid.

Bajo el lema “Una Profesion de
Héroes”, el evento conté con el pa-
trocinio Oro de Kone Elevadores y los
patrocinios de Grupo GTG, Profinal,
Bysama, Asisa, Iberext, Grupo Puma,
Neutrocolor, Ibercaja, Despacho
Web, Aleco y Repsol.

Inaugurada por Miguel Angel
Mufioz, presidente del CAFMadrid,
Angel Ignacio Mateo, secretario y
José Luis Ramirez, vicepresidente se-
gundo y coordinador de la comisién
organizadora, en la Convencién se
trataron temas tan relevantes como

la modificacién de la Ley de Propie-
dad Horizontal (LPH) efectuada por la
Ley 8/2013, el proceso monitorio so-
bre reclamacién de cuotas comunita-
rias, el mantenimiento de ascensores
para comunidades de propietarios,
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Por Juan José Bueno

La Il CCRI vs Il EEGC,

Angel Ignacio Mateo, Miguel Angel Muiioz y José Luis Ramirez
durante la inauguracion de la Il CCRI vs Il EEGC.

la rentabilidad de los despachos de
administracion de fincas, los cambios
fiscales experimentados en el Gltimo
afo y las incidencias y cuestiones li-
tigiosas a las que se enfrentan en su
quehacer diario los profesionales.

La modificacion
delalLPHy el
procedimiento monitorio
Angel Vicente lllescas, magistrado
de la Sec.10? (Civil) de la Audiencia
Provincial de Madrid, abordd, en
la jornada de marfiana del dia 9 de
octubre, la modificaciéon de la LPH
operada por la denominada Ley de
las 3R (Rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas). Sefialé que “a
dia de hoy no se han dictado senten-
cias con pronunciamientos judiciales

que afecten a esta renovada ley”,
por lo que no pueden ser objeto de
estudio. Asimismo, y en relacién a la
propiedad, manifesté que las comu-
nidades de propietarios no pueden
ser titulares dominicales de espacios
privativos. “Y esto es debido”, con-
tinud, “por carecer de personalidad
juridica”.

El magistrado también hizo hinca-
pié a la afeccion real. En este sentido,
y en caso de subasta, la fecha a tener
en cuenta como nuevo propietario
sera la de la dltima adjudicacién, re-
solvié. Situacién que se hace cada
vez mas evidente en el caso de las
entidades bancarias que ejecutan
hipotecas.

La segunda ponencia, que analiz6
el proceso monitorio desde la 6p-
tica de los Tribunales, fue
defendida por Sagrario
Arroyo, magistrado-juez de
la Sec. 14 de la Audiencia
Provincial de Madrid. So-
bre la competencia de los
Tribunales para conocer el

Sagrario Arroyo,

Angel Vicente lllescas

y Antonio Manuel Garcia,
ponentes de la Convencion.
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procedimiento monitorio, el ponente
indic6é que puede ser el domicilio del
moroso o, a eleccién de la comuni-
dad de propietarios, el tribunal don-
de radique la finca.

“Ahora bien”, afiadi6 Arroyo, “a di-
ferencia de otros procesos monitorios,
en el que afecta a las comunidades, el
moroso siempre paga las costas”.

Coémo luchar contra
el intrusismo profesional

En la jornada de tarde, Marcos
Ramos, ingeniero industrial y jefe
regional de ventas de Kone, expuso
la mejora de la accesibilidad en los
edificios existentes y el papel clave
que juegan los nuevos ascensores.
No en vano, “los ascensores pueden
llegar a consumir hasta un 10% de
la energia que necesita un edificio”,
apunté Ramos.

Aclar6 asimismo las peculiaridades
del programa de fomento de rehabi-
litacién de la Ley de las 3R que afec-
tan al tema de la accesibilidad. Y es

La Il CCRI vs Il EEGC, "Una Profesion de Héroes”

N La Il CCRI vs Il EEGC congrego a
200:administradores de fincas

pacho de Administracién de Fincas
para competir en precio y combatir
el intrusismo y competencia desleal
presente en el sector.

Para Garcia, la busqueda de lide-
razgo en el mercado puede hacerse
basicamente de dos formar: ofrecien-
do precios menores (produciendo en
consecuencia a costes menores) o
satisfaciendo mejor las necesidades
de los clientes (haciendo un producto

“Las comunidades no tienen que
informar de los seguros que tengan por
objeto los bienes y derechos de zonas y

elementos comunes” Rosa M. Prieto

que, de los 11 millones de viviendas
en edificios de cuatro o mas plantas,
cuatro millones no tienen ascensor, ni
salvaescaleras ni rampas que faciliten
el acceso, lo que ha llevado a flexibi-
lizar las mayorias necesarias para su
instalacion en inmuebles construidos.

El representante de Kone hablé
sobre las soluciones de accesibilidad
existentes, entre los que se encuentra
el modelo NanoSpace, revoluciona-
rio sistema que ahorra hasta un 50%
de espacio.

Con el titulo “Intrusismo, com-
petencia desleal y dumping”, el
administrador de fincas y asesor de
gestion empresarial del CAFMadrid
Antonio Manuel Garcia, quiso ha-
cer reflexionar a los asistentes sobre
la importancia de optimizar el des-

mas atractivo y diferenciador). Con
todo, los servicios ofertados deben ir
siempre en consonancia con la cali-
dad y precio justo, recalcé el asesor
del CAFMadrid.

Sobre la calidad que debe tener un
despacho, el ponente no dudé en
definir el decélogo de las claves de la
gestion eficaz, cuya cali-
dad lo definen en primer
término los clientes. “Se
trata de un factor estraté-
gico de competitividad y
diferenciacion, en el que

Las empresas
patrocinadoras contaron
con un stand en el acto.
En la imagen, el espacio
de Kone Elevadores.

la calidad efectiva es garantia de la
rentabilidad sostenida, que ademas
de comunicarse, debe involucrar a to-
dos los miembros de la organizacién y
proveedores”, destaco.

Cambios fiscales y
cuestiones profesionales
que afectan a la
Administracion de Fincas

Durante el viernes 10 de octubre,
dos fueron las ponencias que desper-
taron el interés de los administrado-
res de fincas asistentes.

La primera de ellas, “Un afio de
cambios fiscales para los adminis-
tradores de fiscales”, corrié a cargo
de Rosa Maria Prieto, subdirectora
General de Técnica Tributaria de la
Agencia Espafiola. La experta analiz6
la Orden HAP/2194/2013, de 22 de
noviembre, que obliga a la presen-
tacion telematica de declaraciones
tributarias, la obtencién y consejos
de uso del Certificado de Firma Di-

gital, también llamado PIN 24h, y, »
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ADMINISTRADOR 1
FINCAS COLEGIADO

El presidente del CAFMadrid, Miguel A Muiioz, enseiia
a la sala la nueva marca de los AFC de Madrid.

> c6mo no, el modelo 347 de especial

incidencia en las comunidades de
propietarios.

Con respecto al modelo 347, la po-
nente recordé que las comunidades
de propietarios no tienen que infor-
mar sobre los gastos en suministros de
agua y energia eléctrica y combusti-
bles de cualquier tipo con destino a su
uso y consumo comunitario. Tampoco
sobre los seguros que tengan por ob-
jeto los bienes y derechos de zonas y
elementos comunes.

Asimismo, y con la finalidad de re-
ducir las cargas administrativas, Prieto
indicé que se han incluido en el Mo-
delo 180 nuevos campos que recogen
las referencias catastrales y los datos

28 Administracion de Fincas

Una nueva identidad
para los Administradores de
Fincas Colegiados de Madrid

Durante la celebracién de la [l CCRI vs Il EEGC el CAFMa-
drid presenté el nuevo logo que pone a disposicion de los
Administradores de Fincas Colegiados. Se trata de un logotipo
para la CONFIANZA, simbolo de una marca, un colectivo,
una idea, un sentimiento... Y representa segln su creador,
José Luis Artiaga, de la empresa Swot Pianoforte, la marca
del Administrador responsable y con alto nivel de exigencia
y calidad.

Homologado por el Colegio Profesional de Administradores

sobre la ubicacién del inmueble, “pa-
ra que de este modo la informacién
sea coincidente con la declarada por
el arrendador del local en el modelo
347, procediendo la exclusion de esta
Ultima obligacién de acuerdo con el
art.33.2.i) del RGAT".

de Fincas de Madrid esta identidad es una garantia de trans-
parencia, profesionalidad y prestigio social.

titulo de la ponencia desarrollada por
Angel Ignacio Mateo, secretario del
CAFMadrid, quien formulé a la sala
27 preguntas.

El ponente hablé de las carencias de
la modificacion de la LPH y de la difi-
cultad técnica que ha dado lugar a un

“Si al moroso debemos tenerlo en
cuenta en la formacion del quorum, le
estamos alimentando para que bloquee
determinados acuerdos”. Angel | Mateo

Para finalizar, la experta de la Agen-
cia Tributaria explicé los pasos que
hay que realizar para acceder al PIN
24h: desde el imprescindible registro
previo, que s6lo hay que realizar una
vez, pasando por la autenticacién, que
sera necesaria cada vez que se acceda
a un tramite, y terminando en la firma
electrénica, aunque no necesaria para
todos los tramites.

“HABLEMOS. Incidencias y cuestio-
nes profesionales en el ejercicio como
Administradores de Fincas”. Este fue el

En el concurso “Juego de palabras”,
Adela Lopez, colegiada 10278 (en el centro)
gané una inscripcion al XIX Congreso

de Administradores de Fincas, que

se celebrara del 14 al 16 de mayo

en Santander. Le acompaiian el presidente
de los AAFF de Cantabria, Alberto
Ruiz-Capillas y Diana P. Delgado,

miembro de la comision organizadora.

sinfin de mayorias y situaciones. Por
ejemplo, una de las cuestiones que el
legislativo no resuelve es si un propie-
tario que no se opone o manifiesta su
discrepancia en el plazo de 30 dias tie-
ne legitimacion activa para impugnar
el acuerdo. “Puede darse la paradoja
de que no manifieste su oposicién y se
le tenga en cuenta para formar el qué-
rum de 3/5 partes y a su vez impugne
judicialmente el acuerdo, por lo que
obtenemos la conclusién que como
propietario uno juega con ventaja si
no asiste a las Junta de Propietarios”,
manifesté Mateo.

Esta incongruencia en la Ley tam-
bién se observa en otras situaciones
como las que tienen protagonista a
un propietario moroso. Asi, en opinién
del secretario del CAFMadrid, “si al
moroso debemos tenerlo en cuenta
en la formacién del quérum, le esta-

La Il CCRI vs Il EEGC, "Una Profesion de Héroes”

mos alimentando para que bloquee
determinados acuerdos”.

Mateo criticé que la LPH no tenga
en cuenta una regulacion sobre el
acceso a la informacién y
documentacién por par-
te de los comuneros asi
como otra que permita
determinar claramente
cuando una instalacién
comin pasa a ser priva-
tiva.

La intervencion del secretario del
CAFMadrid, que conté con la inte-

ractuacion de los asistentes cerré el a este acto y les instd a acudir a la
ciclo de ponencias, y puso fin, tras Il CCRI vs Il EEGC que con el lema
la lectura de las conclusiones de las  “iSi quieres...puedes!” se celebrara

mismas, a la [l CCRI vs Il EEGC.

en octubre de 2015.
Mufioz no quiso despe-

“Los ascensores pueden llegar dirse sin felicitar ademas
a consumir hasta un 10% de 21';50 :‘ﬁg‘g;‘l’zg‘:: JZSC;’(;
la energia que necesita un

Reciente Incorporacion,
edificio”. Marcos Ramos organizadores de este

evento, ponentes, mode-

El presidente del CAFMadrid, radores y empleados del CAFMadrid
Miguel Angel Mufioz, felicité a los por la magnifica puesta en escena de
administradores de fincas por asistir la Il CCRI vs Il EEGC. m
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Uso y disposicion
de los elementos
comunes (l)

Civil en su art. 396
define como elementos comunes
del edificio “todos los necesarios
para su adecuado uso y disfrute”.
Por lo tanto, se refiere a aquellos
que estén afectos al uso o utiliza-
cién por los copropietarios presu-
miéndose como tales los que no
estén atribuidos a pisos o locales
determinados.

Por el contrario, tendran la con-
sideracion de elemento privativo
segln el art. 3 de la LPH “el espa-
cio suficientemente delimitado y
susceptible de aprovechamiento
independiente, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de
todas clases, aparentes o no, que
estén comprendidos dentro de sus

limites y sirvan exclusivamente al
propietario, asi como el de los ane-
jos que expresamente hayan sido
sefalados en el titulo, aunque se
hallen situados fuera del espacio de-
limitado.” En consecuencia, aquellos
elementos cuyo uso se encuentra
exclusivamente reservado a cada
propietario.

Asimismo, dentro de los elemen-
tos comunes, pueden distinguirse
los elementos comunes por natu-
raleza o por destino. Los primeros
son aquellos inherentemente uni-
dos al derecho de propiedad sobre
elementos privativos e inseparables
fisicamente del edificio y, por este
motivo, nunca pierden este caracter,
por ejemplo elementos estructura-

Por Patricia Briones Gomez
Abogada
Asesora permanente del CAFMadrid

les, suelo, canalizaciones, cubiertas,
etc. Los segundos, en cambio, son
aquellos de utilidad comin para
todos los propietarios pero que, a
su vez, pueden ser susceptibles de
divisién o enajenacién para que su
uso quede reservado a uno o varios
propietarios, hecho éste que tiene
que venir reflejado en el Titulo Cons-
titutivo o adoptarse una acuerdo al
respecto por unanimidad.

La delgada linea
entre el bien
comiun y privativo

En ocasiones, la ubicacion de la
vivienda o local determina el uso
privativo o exclusivo de elementos
gue por definicién son comunes pe-
ro cuyo uso sélo le corresponde a
determinados propietarios.

Esta situacion es una fuente clara
de conflictos en el ambito vecinal
puesto que no siempre tienen claro
los comuneros la frontera entre el

En el mercado encontraras tantas

poblizas como colores...

(4 L]

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

@ Jost Sizva

EGURO

S
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bien comun y el bien privativo y, so-
bre todo, por lo que respecta a los
limites de su uso y mantenimiento.

Cuando la situacion de la vivienda
o local en el edificio conlleve que
un propietario disfrute de un uso
privativo, nunca debe equipararse
ese uso a un derecho de propiedad
sobre dicho elemento. Es impor-
tante resaltar esta cuestion

rraza que, a su vez, es cubierta del
edificio, le corresponde al propieta-
rio del Gltimo piso o atico que tiene
acceso directo a la misma, seguira
aplicandose el mismo criterio en
cuanto a su mantenimiento tanto
ordinario como extraordinario (STS
TS 18-6-2012 y AP Madrid 16-3-
2010).

Actualidad Profesional

da el permiso sino también que se
fijen sus condiciones estéticas que
serviran de modelo para los futuros
cerramientos que se realicen y su
obligacién de mantenimiento por
parte del propietario.

Si este tipo de acuerdos no forman
parte ni del Titulo ni de los Estatutos,
es aconsejable que cuando exista

un cambio de titularidad el

con letras mayusculas por-
que muchos propietarios
creen que “lo suyo es suyo
y el resto también”. Por
tanto, debemos confirmar
si se trata de un elemento
comin o privativo por-
que de ello va a depender
quién se haga cargo no sélo de su
mantenimiento sino también de los
limites de uso.

Terrazas y patios
Probablemente los dos elementos
gue mas problemas causan en las
comunidades son las terrazas que,
a su vez, son cubierta del edificio
y los patios a los que tienen acceso
directo los propietarios de los aticos
y los bajos respectivamente.
Respecto a su mantenimiento, la
doctrina mayoritaria mantiene el cri-

Los elementos solo dejaran de
ser comunes para pasar a ser
privativos cuando exista un acuerdo
de desafectacion aprobado por la
unanimidad de los propietarios

Por lo que respecta a los limites
respecto a su uso y disposicion, el
uso privativo no otorga la propiedad
de estos elementos al comunero,
algo que en principio deberia estar
claro pero que a diario las conduc-
tas y actividades que los comuneros
realizan sobre dichos elementos de-
muestran lo contrario.

Asi las cosas, cuando un propie-
tario quiera realizar obras sobre
estos elementos como es el caso
de los cerramientos, previamente
debera solicitar la autorizacién a la

presidente o el administra-
dor informe al nuevo pro-
pietario de estos acuerdos
o de materia similar.

¢Cuando un

elemento comun

pasa a ser privativo?
Los elementos sélo dejaran de
ser comunes para pasar a ser pri-
vativos cuando exista un acuerdo
de desafectacion aprobado por la
unanimidad de los propietarios,
acuerdo que posteriormente debe-
ra ser elevado a Escritura Publica
para inscribirlo en el Registro de la
Propiedad (STS TS 8-4-2011).

Una solucion intermedia que se
esta adoptando en muchas comu-
nidades y que supone unos ingresos
extras para el sostenimiento de los
gastos generales, es el arrendamien-
to de los elementos comu-

terio de que los propietarios
que hagan un uso privativo
de estos elementos deben
tener como contrapartida
el mantenimiento ordina-
rio derivado de su uso (STS
AP Madrid 30-1-2007). Sin
embargo, el mantenimiento
extraordinario, por ejemplo
dafios derivados de defectos
en la capa de impermeabilizacién
o tela asféltica o humedades por
capilaridad, deberan ser asumidos
por la comunidad dado que estos
elementos no dejan de ser comunes
en ningiin momento salvo que los
dafios sean imputables al propieta-
rio (STSS AP Madrid 8-6-2009 y TS
8-4-2011).

Aun cuando el titulo constitutivo
indique que la titularidad de la te-

La doctrina mayoritaria mantiene
el criterio de que los propietarios
que hagan un uso privativo de los
elementos comunes deben tener
como contrapartida el mantenimiento
ordinario derivado de su uso

comunidad que lo concedera me-
diante la adopcién del acuerdo por
las tres quintas partes de la totali-
dad de propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes
de la cuotas de participacion (no de
los presentes en junta ademas de la
correspondiente autorizacién admi-
nistrativa -art. 10.3.b LPH-).
Cuando se adopte el acuerdo, es
aconsejable que no sélo se conce-

nes por otro comunero o
incluso por un tercero; en
estos casos, seguiran man-
teniendo su caracter de
elemento comdn aunque
podran ser utilizados para
otros fines cuando no se ha-
ga uso de los mismos. Para
ello, dado que su arrenda-
miento no supone su desafectacion,
no constituye una modificaciéon del
titulo constitutivo por lo que para
ello sélo requerira que se adopte un
acuerdo por las tres quintas partes
de la totalidad de propietarios y cuo-
tas de participacion (art. 17.3 LPH).
Ejemplos comunes son el alquiler de
las porterias, cuartos comunitarios a
modo de trastero o las cubiertas por
empresas de telefonia.

Administracion de Fincas 31



Informacion Técnica

Nueva normativa |
para las inspecciones g\
en instalaciones

termicas de edificios

La Comunidad de Madrid,
en cumplimiento con la Directiva
2010/31/UE del Parlamento Europeo
y del Consejo, relativa a la eficiencia
energética de los edificios, publicé
a comienzos de este afio el Decreto
10/2014, por el que se aprueba el
procedimiento para llevar a cabo las
inspecciones de eficiencia energética
de determinadas instalaciones térmicas
de edificios.

La mencionada Directiva impone a
los Estados Miembros la exigencia de
establecer una inspeccion periddica de
eficiencia energética de las instalacio-
nes de calefaccién y de aire acondicio-
nado, asi como la exigencia de

en aquellas instalaciones de calefaccién
y agua caliente sanitaria que funcionen
con combustibles gaseosos o fuentes
de energia renovables, teniendo lugar
la primera inspeccién a los cuatro afios
de la puesta en servicio de la instala-
cién. En el caso de las instalaciones que
emplean fuentes de energia distintas
de las anteriores (gaséleo, carbén, elec-
tricidad, ...) la periodicidad sera de dos
afnos. Los sistemas de aire acondicio-
nado deberan ser inspeccionados cada
cinco afios.

El procedimiento comienza con el
encargo, por parte del titular, de la
realizacién de la inspeccién al agente

Por José Porras Aguilera
Ingeniero Industrial

del rendimiento y dimensionado del
generador en funcién de su potencia
térmica nominal instalada, en compa-
racién con la demanda térmica a satis-
facer por la instalacion. Los sistemas de
regulacién y control, la aportacion de
energias renovables (en caso de existir)
y la verificacién de los resultados del
programa de gestion energética, son
otros puntos importantes que debera
contener el informe, del que el titular
recibiré una copia.

Obligaciones y derechos

El titular o usuario debe saber que
tiene libertad tanto para elegir al agen-
te cualificado que realice la inspeccién,
como para elegir la empresa que pos-
teriormente implemente las mejoras
de eficiencia energética recomendadas
y recogidas en el informe (en caso de
que decidiese llevarlas a cabo).

La empresa mantenedora responsa-
ble de la instalacion, debera comunicar
al titular la obligacion de realizar

velar para que estas inspecciones
se realicen de manera indepen-
diente por técnicos cualificados o
acreditados.

Estas obligaciones fueron in-
corporadas al ordenamiento
juridico espafiol mediante el

Las inspecciones seran cada
cuatro aios para instalaciones de
calefaccion yACS que funcionen cado sea alguien ajeno a la com-

con combustibles gaseosos o

fuentes de energia renovables

la inspeccion periddica en los pla-
zos que correspondan. Ademas,
en caso de que el agente cualifi-

pafiia mantenedora, ésta debera
acompaniarle en la inspeccién y
facilitarle la informacién necesa-

Real Decreto 238/2013, de 5
de abril, por el que se modifican de-
terminados articulos e instrucciones
técnicas del RITE (Reglamento de Ins-
talaciones Térmicas en Edificios).

Procedimiento

El Decreto 10/2014, de 6 de febre-
ro, del Consejo de Gobierno, que entré
en vigor el pasado mes de agosto (seis
meses después de su publicacion) tiene
por objeto establecer el procedimiento
de las inspecciones periddicas de efi-
ciencia energética de las instalaciones
térmicas de los edificios, ya sean nuevas
o existentes, de potencia til nominal
superior a 70kW, regulando también
los agentes que intervienen en dicho
proceso, los medios de control para su
cumplimiento, la periodicidad de las
inspecciones y el régimen sancionador.

Las inspecciones deberan realizarse
con una periodicidad de cuatro afios
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cualificado que elija libremente. De
acuerdo con la normativa, podran ser
agentes cualificados las empresas man-
tenedoras de instalaciones térmicas, los
Organismos de Control Autorizados y
aquellos técnicos titulados que estén en
posesion de cualquiera de las titulacio-
nes académicas y profesionales habili-
tantes para la realizacién de proyectos
de instalaciones térmicas y dispongan
de un certificado de cualificacién indi-
vidual.

El agente cualificado que lleva a cabo
la inspeccién debe emitir un informe
con la calificaciéon de la instalacién
(aceptable, condicionada o negativa)
de acuerdo con el RITE. Asimismo, in-
cluird recomendaciones para mejorar,
en términos de rentabilidad, la eficien-
cia energética de la misma. A través
del informe, el titular también debe
poder conocer el analisis y evaluacion

ria para su correcta ejecucion.

Por su parte, el titular de la instala-
cion tiene, entre otras obligaciones,
que facilitar la informacién y documen-
tacién necesaria al agente cualificado,
asf como comunicar a la empresa man-
tenedora de la instalacion, en caso de
que no hubiese sido contratada para
la realizacién de la inspeccién, la fecha
prevista para la misma.

El Decreto 10/2014 establece
también, en su seccién segunda, un
sistema de control de la inspeccién
periddica de eficiencia energética. Este
control tendra una periodicidad de do-
ce afos, el primero, a los doce afios de
la puesta en servicio de la instalacion.
Podra ser realizado por una Entidad de
Inspeccién y Control Industrial o por
un Técnico titulado con competencias
en el ambito de las instalaciones térmi-
cas que dispongan de un certificado de
cualificacién individual.

;CUALES LA
TEMPERATUYA IDEAL?

"Quiero disfrutar de mi casa en todo momento.

Sentirme siempre a gusto. Elegir la temperatura a la que quiero estar
en cada habitacion. Y sin gastar demasiado en calefaccion ni derrochar energia”

SISTEMA DE MEDICION INDIVIDUAL DE CONSUMO DE CALEFACCION Y CONFORT

La que ti quieras. La mas agradable para ti. La tuya y solo tuya. Podrds regular a tu gusto la temperatura
que desees en cada habitacion de tu casa, pagando SOLO por lo gue realmente TU consumas.

Sepain la Mormativa Vigente, antes del 31 de diciemnbre de 2016, toda instalacidn térnica que 48 servicio o mds de un usuaro disporidrt de algin
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Informacion Técnica

Como reparar
los forjados con
viguetas de madera

En edificios anteriores a los
afios 1920-1930 es habitual encon-
trarse con forjados formados por vi-
guetas de madera. Las viguetas son
los elementos longitudinales que se
apoyan en los muros de carga latera-
les, y transmiten la carga soportada
por el forjado a éstos. Por tanto, se
trata de elementos resistentes con
una funcién portante defini-
da. Entre estos elementos, se
realizaban rellenos de muy di-
versos tipos, como pueden ser
bévedas de ladrillo, rellenos de
yeso con botes ceramicos, etc.
El resultado perseguido era la
obtencién de una superficie
plana, resistente, que sirviera
de base a la vivienda superior.
Para generar una adheren-
cia adecuada entre ambos
elementos, a las viguetas de
madera se le clavaban puntas
de acero o clavos, generando
unas especies de garras que,
al realizar el relleno, quedaban em-
butidas en éste, formando un solo
cuerpo unido a la vigueta. En otros
casos, se enrollaba una cuerda tomi-
za alrededor de la vigueta, lo cual fa-
cilitaba la adherencia entre el relleno
y la madera.

Forjados sin capa
de compresion

Es importante tener en cuenta que
estos forjados no disponen de capa
de compresion o capa de reparto
uniforme de cargas en superficie.

Por ello, cuando se coloca una carga
sobre los mismos, ésta se transmite
puntualmente en el lugar aplicado,
trabajando el punto de apoyo donde
ha sido colocada. Si éste es justo el
lugar donde se encuentra una vigue-
ta, no habra ningln problema, pero
si se trata de una zona de relleno, la
capacidad portante dependera de la

. ‘\‘..

adherencia existente entre la vigueta
y este material. Dicha circunstancia
ha de tenerse en cuenta a la hora
de utilizar la vivienda, debiendo estu-
diar adecuadamente la ubicacién de
cargas (muebles pesados, frigorificos,
cuelgue de cargas como lamparas
pesadas, etc.).

Este tipo de forjados, muy comin
en cascos histéricos y zonas centrales
de las ciudades, es muy vulnerable
a la accion de la humedad, y como
consecuencia de ello, a la accion de
plagas, debiéndose tener un especial

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor
de Arquitectura del CAFMadrid

cuidado, sobre todo, en zonas de
cuartos himedos, como son cocinas
y bafios. Un gran ndmero de actua-
ciones en este tipo de edificaciones
son debidas al deterioro de las vigue-
tas del forjado, incluso, en muchos
casos, al derrumbe del mismo por
causa de la falta de resistencia de es-
tos elementos.

Indicios de alteracion
del forjado

Debemos tener en cuenta que,
debido a la edad de estas edifica-
ciones, dificilmente podemos co-
nocer las modificaciones y
averias que se han sucedido
a lo largo del tiempo, por lo
que desconocemos el estado
de las mismas, hasta que es-
tos forjados muestran algin
indicio de alteracién. Por ello,
se debe estar expectante ante
cualquier tipo de indicio que
pueda hacer suponer que di-
cho forjado no esté trabajando
adecuadamente. Entre este ti-
po de indicios se encuentran la
aparicion de flechas excesivas
(abombamiento del forjado
en la zona central del mismo),
aparicién de grietas o fisuras, des-
prendimientos de material de relleno
entre viguetas, etc. Ante alguno de
estos indicios, se debe solicitar la ac-
tuacién de un técnico que evalie la
situacion, y determine las medidas
preventivas a realizar, en caso de ser
necesarias.

La existencia de agua en forjados
de este tipo puede originar la pudri-
cion de la madera, y posteriormente
como consecuencia de la anterior, la
pérdida de seccién de trabajo de la
misma, por tanto, pérdida de capaci-
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dad portante. Asimismo, esta hume-
dad, puede provocar la alteracion de
los elementos de relleno, los cuales
podrian desprenderse.

La humedad facilita la presencia
de plagas de insectos que pueden
alterar el estado de la madera. Entre
ellos, se encuentran las termitas y
la carcoma. Estos insectos generan
unos tuneles en la madera, los cuales
reducen la seccién de trabajo de la
vigueta. Aparentemente puede no
observarse pérdida de seccion en la
pieza, pero debido a estos orificios
la seccion real de la madera que esta
trabajando es muy inferior a la real.

Obras de reparacion
Asimismo, se debe tener especial
cuidado, en la realizacion de obras
de rehabilitacion o reforma en estos
tipos de edificios. Debemos tener en
cuenta que la adherencia entre las
viguetas y los rellenos se va deterio-
rando a lo largo del tiempo. En mu-
chas ocasiones, y una vez levantado

el pavimento, al circular durante las
obras sobre la superficie del forjado,
se puede pisar entre dos viguetas,
hundiendo el relleno a la vivienda in-
ferior. Por este motivo, es importante
cuando se van a realizar este tipo de
obras la colocacion de elementos su-
perficiales en suelo, que faciliten el
reparto de cargas entre las viguetas.
Si fuera posible, seria conveniente y
en algunos casos necesario, el apun-
talado inferior del forjado, durante la
ejecucion de los trabajos en la parte
superior del mismo.

Las obras de reparacion de los for-
jados de viguetas que se encuentren
en mal estado, conlleva a sustitucion
de dicho forjado por otro, cuyas vi-
guetas o elementos longitudinales
sean metalicas, normalmente for-
madas por perfiles de acero lami-
nado. El procedimiento normal de
reparacion seria la sustitucion de los
elementos dafiados desde la parte
superior del forjado, eliminando el
material de relleno, y posteriormen-
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te eliminando las viguetas de ma-
dera. Posteriormente, se colocarian
los perfiles metalicos, realizando un
nuevo forjado, de acuerdo a la nor-
mativa vigente.

En algunos casos debido a facto-
res condicionantes en la vivienda o
local superior, estas obras se pueden
acometer desde la parte inferior del
mismo. Para ello, seria necesaria la
realizacion de un apuntalado del for-
jado. La realizacién de la sustitucion
de las viguetas debera realizarse de
una en una, asegurandose que la vi-
gueta sustituida esta trabajando an-
tes de desmontar la siguiente. Para
ello se debera desmontar una de las
viguetas, y se colocara el perfil me-
télico perfectamente apoyado en los
extremos. Se debera asegurar que
dicho perfil queda perfectamente re-
tacado con mortero sin retraccion,
en la parte superior del mismo, de
forma que la solera antigua que se
mantiene, quede perfectamente
apoyada sobre la vigueta metalica.

MUEVA tarifa plana de mantenimienta
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0 Industrial Puarta de Madnd, G Roma n 4-6 1

Administracion de Fincas 39



Informacion Técnica

Como hacer un certificado
de eficiencia energetica
de edificio completo

diferencia a la hora de
enfocar un certificado energético de
un edificio completo con respecto a
uno de una vivienda o local individual,
es el volumen de informacién, por lo
que una buena planificacién de tareas
y el conocimiento de las herramientas
marcan la diferencia del certificado
bien ejecutado.

Realizar un certificado de edificio
completo no sélo es mejor para los
usuarios, por el ahorro econdémico y
ventajas en la calificacion energética
que supone, sino que también supone

viviendas o locales que lo componen.
Esto sucedera tanto en emisiones co-
mo en consumo de energia primaria,
por lo que principalmente beneficia
a las viviendas mas desfavorables del
edificio (bajos, azoteas, malas orien-
taciones, etc.), ya que obtendrian una
calificacién peor mediante un analisis
pormenorizado individual.

Programacion y medicion
En una labor de estas caracteristicas

lo més importante es organizar bien

el trabajo para que durante el proce-

Por Andrés Toledo

Arquitecto Superior

una programacion y orden superior al
de un certificado individual. En este
sentido, la administracion del edificio
tiene mucho que aportar, ya que suele
tener acceso a todas las partes implica-
das y puede aportar la documentacion
necesaria.

Aunque parezca raro, la toma de da-
tos de los edificios completos resulta
mas sencilla que la medicién de una
vivienda individual. Esto se debe a que
un edificio puede medirse facilmente
en su perimetro desde fuera, sin te-
ner que ir sumando las medidas de las
distintas estancias interiores. Mas facil
es aun si conseguimos que la propie-
dad nos facilite planos del edificio, de
forma que sélo hay que realizar una
comprobacion.

En tanto en cuanto en un edificio

ventajas afiadidas para los técnicos
encargados en realizarla. Principal-
mente, debido a una menor reco-
pilacion de datos y desplazamientos
que se tienen que hacer (en la ma-
yor parte de tipologias edificatorias)
respecto de los necesarios para la
realizacién de un certificado de efi-
ciencia energética "individual" de cada
una de las partes que compongan el
edificio.

Con respecto a la calificacion final
del certificado del edificio, es decir, el
resultado numérico y letra, resultara
un valor medio, para entendernos, en-
tre los obtenidos para cada una de las

VENTILACION DE GARAJES Y REFORMAS ELECTRICAS DE FINCAS

ITEs eléctricas desfavorables

La toma de datos de un

edificio completo resulta mas
sencilla que la medicion de

una vivienda individual

so no se vayan acumulando retrasos.
Normalmente, para tener acceso a un
edificio completo hay que ponerse de
acuerdo con diferentes ocupantes del
mismo, personal de mantenimiento,
administracion, propietarios, etc. Es-
to conlleva que, tanto en la fase de
toma de datos como en la redaccién
del certificado energético requieran de

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

modificdndose el acto si procede.

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

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

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

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

* Interlocucidn con inspector de la OCA.
* Interlocucidn con técnico de Urbanismo.

podemos encontrar instalaciones
comunes e individuales, tener ac-
ceso a todas es una tarea bastante
mas complicada que en el certifica-
do individual. El técnico debe tener
acceso a todos los equipos de agua
caliente, calefaccion y refrigeracién
(e iluminacion en el caso de tratarse
de un uso terciario) que se encuentren
en el edificio, por lo que debera entrar
en cada una de las viviendas y en las
posibles salas de maquinas comuni-
tarias. En estos casos se suelen crear
subgrupos de equipos con caracteristi-
cas similares para simplificar el proceso
(calderas de condensacion, calderas es-

D
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tancas, termos eléctricos, etc.). En mu-
chos casos, este tipo de certificados los
solicitan propietarios Unicos que tienen
en alquiler el edificio completo, por lo
que las instalaciones son las mismas
para cada tipologia y facilita en algo la
toma de datos.

Al igual que en el certificado indivi-
dual, la observacién y los conocimien-
tos del técnico son imprescindibles
para poder analizar el tipo de edifica-
cién en lo que respecta a su comporta-
miento energético. Lo que queda claro
es que en un certificado de edificio
completo van a entrar en juego mas
elementos que en una vivienda indi-
vidual y se ha de tener acceso a todos
estos elementos y que son fundamen-
talmente el sétano, la cubierta y las
terrazas. También es importante tener
acceso a la documentacién que pueda
aportar la comunidad, ya que se puede
tener informacién objetiva sobre da-
tos constructivos de importancia (por
ejemplo los utilizados en la cubierta
si ésta es plana), reformas relevantes

con las caracteristicas de la misma,
inspecciones del edificio previas (ITE's
previas, tasaciones, valoraciones, etc.).

Redaccion del
certificado energético

La elaboracién del documento se
realiza en nuestras oficinas por el técni-
co certificador, realizando los calculos
necesarios y volcando todos los datos
recopilados al programa de célculo.
Esta tarea difiere poco de la que se ha
de realizar para un certificado indivi-
dual, pero la diferencia se encuentra
en la cantidad de metros cuadrados
gue se estan analizando de una sola
vez y el tiempo que llevaria su analisis
pormenorizado. En esta fase vuelve a
ser imprescindible la experiencia del
técnico a la hora de gestionar toda la
informacién que ha recopilado y de
usar el programa informatico de forma
correcta, dado que el nimero de en-
tradas en los programas se multiplica
para cada uno de los elementos en
cuestion.

Por dltimo, es importante destacar
los factores que inclinan la balanza
hacia la certificacion energética del
edificio completo. Principalmente, po-
demos hablar de ahorro en tiempo y
en dinero, coherencia en la calificacion
y la posibilidad de obtener ayudas para
la rehabilitacion energética.

Un factor decisivo, respecto al inte-
rés del propietario, a la hora de elegir
entre un certificado individual y uno
del edifico completo es el econémi-
co, que en certificacion energética,
hoy por hoy, supone el 90% de las
contrataciones en nuestra experien-
cia. Légicamente, la realizacién de un
certificado de edificio completo es mu-
cho mas eficiente que la certificacion
pormenorizada de todas las viviendas
del mismo, y esto tiene su repercusion
econémica dada las enormes dife-
rencias en tiempo tanto en toma de
datos como en elaboracién y calculos
del certificado, y en el no menos des-
preciable tiempo de la realizacién del
Registro en la Delegacién de Industria.
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Viviendas de uso turistico
vs arrendamiento
de temporada

Dentro del dmbito de aplicacién
de la Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU) se encuentran los arrendamien-
tos de fincas urbanas celebrados por
temporada, que tienen la conside-
raciéon de arrendamientos para uso
distinto del de vivienda. El signo y
condicién de temporada reside en el
alquiler cuya finalidad no sea la de
servir de vivienda permanente, de
manera que si este requisito se cum-
ple la temporada no queda limitada
necesariamente a periodos vacacio-
nales, de ocio o similares. Y dada su
consideracion de arrendamientos para
uso distinto del de vivienda, el alquiler
por temporada puede regularse por la
voluntad de las partes bajo el principio
de libertad de pactos, sin las limitacio-
nes y reglas de obligada observancia

establecidas en la LAU para los arren-
damientos de vivienda.

Pero se promulgé la Ley 4/2013, de
4 de junio de Medidas de Flexibili-
zacion y Fomento del Mercado del
Alquiler de Viviendas, habiendo mo-
dificado determinados preceptos de la
LAU. Uno de los cambios afectd a su
art. 5, dedicado a la enumeracion de
los arrendamientos de fincas urbanas
que en todo caso estan “excluidos” de
la regulacién de la LAU, incluyéndose
un apartado e) que dice asi: Articulo 5
LAU.- “Quedan excluidos del ambito
de aplicacion de esta Ley:... e) La ce-
sién temporal del uso de la totalidad
de una vivienda amueblada y equipa-
da en condiciones de uso inmediato,
comercializada o promocionada en
canales de oferta turistica y realizada

Adapta tu Antena TDT
al Dividendo B]felifel

Por Gabriel de Alvear Pardo
Abogado

con finalidad lucrativa, cuando esté
sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial”.

Por lo tanto, dichas cesiones tem-
porales, que rednan los requisitos
mencionados y dispongan de una
normativa sectorial especifica que
los regule, estaran excluidos de la
aplicacién de las normas de la LAU.
De no existir la regulacién sectorial
(de la Comunidad Auténoma), o no
concurrir las condiciones expresadas
en el articulo 5.a) LAU o en dicho ré-
gimen del sector correspondiente, el
arrendamiento continuaria sometido
al régimen de los de temporada de la
LAU, Ley estatal.

Regulacion sectorial en
la Comunidad de Madrid

La novedosa modificacion del citado
precepto de la LAU ha permitido que
la Comunidad Auténoma de Madrid
haya promulgado una regulacién sec-
torial a través del Decreto 79/2014,
de 10 de julio, por el que se regulan

+ informacién

oy

Tu antenista experto en Comunidades

> Antenas TDT-SAT
» Video-Porteros
» Seguridad y CCTV

n ' "I'Iflll grup

38 Administracion de Fincas

> Puertas Automaticas
> Redes Voz y Datos
» Electricidad

91 327 11 11

* P.C. Incendios
» Clirnatizacion

grupo

LASSER

los apartamentos turisticos y las vi-
viendas de uso turistico de la Comu-
nidad de Madrid, cuya entrada en
vigor lo ha sido en fecha 1 de agosto
de 2014.

El Decreto ha venido a desarrollar
la reglamentacién de alojamiento en
apartamentos turisticos, a la vez que
regula una nueva modalidad de alo-
jamiento en virtud de la comentada
reforma de la LAU: las viviendas de
uso turistico.

El Decreto Autondmico define la vi-
vienda de uso turistico como aquellos

afio natural). En estos casos, su regu-
lacion sera la de los arrendamientos de
temporada de la LAU.

Diferencias

Se puede suscitar la pregunta de
cuales son las sefiales diferenciadoras
que posibiliten distinguir las cesiones
de viviendas de uso turistico de los
arrendamientos de temporada.

Es importante, porque en realidad
las dos figuras consisten en la cesion
de la vivienda o finca urbana durante
un tiempo determinado y mediante

turistico ha de ser en su totalidad,
sin que quepan cesiones de habita-
ciones.

2°. Titularidad empresarial. La
prestacion del servicio de alojamien-
to mediante vivienda de uso turistico
ha de hacerse de forma profesional
bajo una titularidad empresarial.

3% Habitualidad. Se exige la ha-
bitualidad en la prestacion de este
servicio de alojamiento, habitualidad
que se entiende como el ejercicio de
la actividad turistica por un periodo
minimo de tres meses continuados
durante el afio natural.

pisos, apartamentos o casas que,

amueblados y equipados en con-  Ef Decreto ha venido a desarrollar
la reglamentacion de alojamiento

diciones de uso inmediato, son
comercializados y promociona-
dos en canales de oferta turistica,

en apartamentos turisticos

4°. Plazo minimo de con-
tratacion. Las viviendas de uso
turistico no podran contratarse
por un periodo inferior a cinco

para ser cedidas en su totalidad,
por su propietario a terceros, con fines
de alojamiento turistico y a cambio de
un precio.

Pese a ello, y con independencia
de que se retinan todos los requisitos
mencionados, la vivienda no tendra
la consideracion de uso turistico, a los
efectos de su regulacién por el De-
creto 79/2014, si no concurren otras
circunstancias como lo son la de que
la contratacién de la cesién habra de
ser para un periodo no inferior a cinco
dias, o que la prestacion del servicio de
alojamiento debe ejercerse con habi-
tualidad (durante un periodo minimo
de tres meses continuados durante el

precio, caracteristicas inherentes del
arrendamiento.

Asimismo, ambas comparten un
requisito: el uso de las viviendas no
puede ser como residencia perma-
nente. Se trata de una condicién
imprescindible.

Entonces, jen qué se diferencian?
Asi, tendran la consideracion de vi-
viendas de uso turistico sometidas a
la regulacién del Decreto 79/2014 de
la Comunidad de Madrid, aquellas
en las que necesariamente concurran
las siguientes circunstancias:

1°. Cesion de la vivienda comple-
ta. La cesion de la vivienda de uso

dias.

5% Libre acceso. Por su caracter
de establecimientos turisticos las vi-
viendas de uso turistico son de libre
acceso al publico, sin que se pueda
restringir su utilizacién por razones
de nacimiento, sexo, religion, opi-
nién u otra circunstancia personal o
social.

De no concurrir las anteriores cir-
cunstancias las viviendas destinadas a
la cesion a fines turisticos no quedan
regidas por la normativa de la Comu-
nidad de Madrid, siendo reguladas
por las disposiciones de alquiler por
temporada establecidas en la Ley
especial arrendaticia estatal, la LAU.
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Interpretacion de la
expresion "cualquier
otra alteracion de la

estructura o fabrica del edificio”

La Ley 8/2012 de reforma de
la LPH ha perseguido, entre otras
cosas, ir reduciendo los casos en
los que hace falta la unanimidad,
ya que por un lado ha suprimido
el art. 12 LPH y, por otro, ha in-
troducido en el art. 10.3, b) LPH
el nuevo quérum de 3/5 para mu-
chos casos en los que antes hacia
falta la unanimidad. Con ello esta
claro que el cerramiento

su ejecuciéon, como podria ser la
de los tubos de salida de humos,
la instalaciéon de aparatos de aire
acondicionado por pisos o locales,
los cerramientos de patios interio-
res de luces de uso privativo aun-
que sean elemento comdin, etc.
En estos casos ya bastard ahora
con el quérum de 3/5 para su
aprobacién, ya que debe inter-

Por Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

ser flexibles para modificar ele-
mentos comunes, debemos dife-
renciar el régimen entre locales y
pisos en cuanto a su permisibilidad
por la comunidad. Es decir, que
aunque para ambos el quérum es
el de 3/5 resulta que igual que la
comunidad puede rechazarle a un
titular de un piso esa alteracién
(que instale aparatos de aire, cierre
de la terraza, etc.) con respecto
a los titulares de locales hay que
hacer alguna precision.

Resoluciones del
Tribunal Supremo

En este sentido, debemos afia-
dir el criterio sostenido por el Tri-
bunal Supremo en varias

de terrazas exige quérum
de 3/5, pero no solamente
ello, sino que ademés de
todas aquellas obras in-
ternas en el inmueble que
estén dirigidas a ampliarlo
o dividirlo, se anade, ca-
si sin darnos cuenta, una

Segiin el TS, Ia comunidad no
puede limitar sin justificacion el
derecho de los titulares de locales
a ampliar sus perspectivas de
negocio modificando los elementos
comunes sin causar perjuicio

resoluciones anteriores a
la Ley 8/2013 de que no
puede la comunidad limi-
tar sin justificacién alguna
el derecho de los titulares
de locales a ampliar sus
perspectivas de negocio
modificando los elementos

expresion referida a que,
también cualquier otra alteracién
de la estructura o fabrica del edifi-
cio requeriria de 3/5 del total para
ser aprobada.

Ello nos lleva a plantearnos mu-
chos temas que hasta el dia 28 de
junio de 2013 exigian unanimi-
dad y que ahora por esta reforma
pasan a exigir sélo 3/5, pero en
aquellos que afectan a los elemen-
tos comunes, y entre ellos, ademas
del de cerramientos, podriamos
incluir a todas aquellas obras de
los titulares de locales que utilicen
de los elementos comunes para

la energia !

www.revive.es

/Arquible 910 028 854

pretarse que la expresion relativa
a “cualquier otra alteracién de la
estructura o fabrica del edificio”
viene a englobar ahora a todos
aquellos supuestos para los que
antes se exigia de unanimidad, y
lo que ha querido el legislador es
recortar este requisito para pasarlo
al de 3/5.

Ahora bien, antes de incidir en
este nuevo quérum en los casos
que anula el de unanimidad, aun-
que afecte a la estructura o fabrica
del edificio a la hora de valorar en
qué casos las comunidades deben

rehabilitacion sostenible de viviendas

iii no dejes escapar

e
reVIVT rentable

comunes sin causar perjui-
cio a la comunidad. Esto es, que
tras la reforma de la LPH si bien
el quérum ahora para todo lo que
suponga alterar o utilizar la facha-
da es de 3/5 en doble mayoria,
se viene a contemplar con flexi-
bilidad la cuestién atinente a las
modificaciones llevadas a cabo en
local de negocio por un titular o
arrendatario, y sobre todo las mas
comunes como las relativas a la
apertura de huecos y/o ventanas o
colocar la chimenea de extraccién
de humos imprescindible para lo-
cales de restauracién y sobre los

Sdaptable
Integral

Eficiente
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que las comunidades suelen po-
ner muchos inconvenientes pese
a que el titular del local aporte o
presente un proyecto concreto
que no conlleva perjuicios a la co-
munidad y debidamente estudia-
do y proyectado por un técnico
competente.

Aunque el quérum para pisos
o locales sea el mismo de 3/5,
mientras que para los titulares de
pisos la flexibilidad no existe y si
no se aprueba no se ejecuta para
los locales hay que llevar cuidado
porque de denegarse el titular del
local podria impugnar el acuerdo

que los 3/5 deberian obtenerse el
dia de la junta, ya que el art. 17.8
LPH sefiala que no se aplica el voto
presunto para los casos de “apro-
vechamiento independiente”, con
lo que si es asi el interesado debe-
ria acudir con representaciones a
la junta, lo que de alguna manera

Asi, el TS en Sentencia
de fecha 25 de abril de
2013 analiza un supuesto
en el que varios comuneros
interponen demanda contra
el copropietario y arrenda-
tario del local del bajo del
edificio, en concreto acciéon
negatoria de servidumbre

La expresion “cualquier otra
alteracion de la estructura o
fabrica del edificio” engloba todos cste obsticulo serfa enfocar
aquellos supuestos para los que
antes se exigia de unanimidad

y ahora de solo 3/5

puede, incluso, hacer mas
dificil alcanzar el quérum de
los 3/5 que el de la unani-
midad. Una forma de vencer

cualquier modificacién (ins-
talacion de aparatos de aire,
cierre de terrazas, cubrir pa-
tio comin de uso privativo,

para el cierre de una puer-
ta y huecos abiertos para el uso
del local, asi como para retirada
de un chimenea de evacuacién de
humos de cocina y desconexién
de desaglies de la comunidad por
haberlas efectuado sin consenti-
miento de la comunidad.

y alegar esta doctrina del TS y pro-
bar la inexistencia de perjuicio pa-
ra la comunidad y las mejoras que
con la modificacién se introducen
para el local.

Por otro lado, en cuanto al qué-
rum hay que llevar cuidado por-

S Vilida

Elevadores para
desniveles verticales

Mejora la accesibilidad
ganando en comodidad
y calidad de vida

apertura de huecos o venta-
nas en local, etc.) como un acuer-
do marco en general y no para un
caso particular. Con ello, se salva
el obstaculo de considerar que es
para aprovechamiento privativo y
cabria el voto del ausente como
presunto.

R

jInférmate sin compromiso!
900 414 000

www.validasinbarreras.com

e Vilida

-_

Administracion de Fincas 41



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

como mediador de la péliza de Comunidades.”

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

Mutua de Propietarios, especialista

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

\}
L&

®

Formacion continuada
Apoyo de toda nuestra
entidad.

Teléfono de solucion

de problemas referentes
a la contratacién y gestion

de los sequros.

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

Especialista en el sequro de edificios

Mutua de
Propietarios

www.mutuadepropietarios.es
administradordefincas@mutuadepropietarios.es

Colaboracion

la discutida
preferencia del

créedito de la comunidad -
por cuotas impagadas

Si la comunidad pretende em-
bargar el piso o local del propietario
moroso la existencia de hipotecas u
otros embargos o cargas anotados
puede suponer un obstaculo infran-
queable para el cobro de la deuda,
y ello pese al caracter preferente que
sobre éstas tienen las cuotas corres-
pondientes a la anualidad vencida y
las tres Gltimas anteriores a la fecha
de transmision, tal y como se des-
prende de lo dispuesto en el art.
9.1.e) LPH.

Una ya consolidada doctrina de la
Direccion General de los Registros y
del Notariado (DGRN) se ha encarga-
do de introducir una serie de obstacu-
los practicamente infranqueables.

sibilidad de excepcionarla, sea por
razén del plazo a que corresponde
la deuda, el origen de las partidas o
los conceptos que la han integrado
entre otras razones.

Incompatibilidad de acudir
al proceso monitorio

Si la intencion del legislador era la
de establecer una preferencia para el
cobro de las cuotas de comunidad
de propietarios no satisfechas por los
morosos, la doctrina registral ahora
analizada que corrige y matiza los
requisitos que deben darse en tales
casos introduce en la practica una
barrera que deja vacio de contenido

Por Jesiis Flores Rodriguez

Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos

Por otra parte, si se pretende hacer
valer ese derecho preferente sobre un
hipotético embargo del bien, sin saber
si finalmente sera o no necesario, debe
desde el primer momento iniciar un
proceso declarativo al que ha de traer
a todos los titulares de derechos ante-
riores inscritos, en un proceso costoso
y desproporcionado para el cobro de
una deuda de comunidad para la cual
el legislador de 1999, ain antes de la
vigente LEC, habia pensado en el pro-
ceso monitorio.

En via ejecutiva ordinaria lo que se
solicitard es ya el embargo ejecutivo di-
rectamente, no el embargo como me-
dida cautelar, bien como consecuencia
de la sentencia de condena dictada en
el previo proceso declarativo, bien co-
mo consecuencia del Decreto del Se-
cretario judicial dando por finalizado
el proceso monitorio que se convierte
en titulo ejecutivo. El problema estri-
baré en que en el posterior proceso
ejecutivo ya no resultara posible hacer
valer la preferencia que reconoce

En efecto, como dice laDGRN de  Existe una clara incampatibilidad el art. 9.1.e) LPH frente al resto de

15 de enero de 1997, al preten-
derse con la demanda no sélo la
declaracién judicial sobre la exis-

entre el procedimiento monitorio

y la preferencia del crédito

titulares de cargas inscritas, al no
resultar ya posible traer al proceso
a los titulares de estas Ultimas, y al

tencia, cuantia y exigibilidad de la
deuda sino ademas la declaracion de
que dicho crédito goza de la afeccion
real del art. 9.1.e LPH), es obvio que en
este aspecto la relacién juridica proce-
sal se esta entablando con los titulares
de esas cargas ya registradas al tiempo
de la anotacién de demanda, que se
veran postergadas si efectivamente
recae la declaracién pedida y, en con-
secuencia, también contra ellos debera
dirigirse la demanda.

Esta doctrina registral ha tenido su
continuidad en otras resoluciones,
como las RRDGRN de 29 de diciem-
bre de 1999, 7 de enero de 2000,
3 de abril de 2001, 10 de agosto
de 2006 y 22 de enero de 2013,
todas ellas amparandose en el dere-
cho fundamental de tutela judicial
efectiva del art. 24 CE, asi como que
los efectos de cosa juzgada impiden
oponer a un tercero la declaracién
de preferencia de una carga real, por
mas que esté establecida por la Ley,
sin que el mismo haya tenido la po-

el art. 9.1.e) LPH en orden a hacer
valer tal privilegio frente a hipotecas
y otros embargos inscritos con ante-
rioridad. Tal doctrina obliga a que la
preferencia tenga que hacerse valer
en un proceso declarativo plenario,
llamando a los terceros cuyos de-
rechos se verian afectados no sélo
para darles a conocer la existencia
del proceso sino para poder comba-
tir tal derecho que, por otra parte,
tiene origen legal. Ello excluye la po-
sibilidad de acudir al procedimiento
monitorio.

Existe pues una clara incompatibili-
dad entre el procedimiento monitorio
y la preferencia del crédito que recoge
el art. 9.1.e) LPH. La comunidad de
propietarios que opte por el monitorio
podréa obtener, a falta de otros bienes,
el embargo del inmueble, pero no po-
dré hacer valer la preferencia frente al
resto de acreedores que tengan anota-
dos su crédito o derecho real sobre el
bien de que se trate.

haber finalizado el procedimiento
declarativo, agotandose la posibilidad
de que este tercero pueda discutir
contradictoriamente la preferencia
que ahora se pretende hacer valer. El
hecho de que ya haya cosa juzgada
en cuanto a la deuda obligaria a iniciar
un proceso dirigido exclusivamente a
declarar la preferencia del crédito y la
preferencia a efectos registrales a la vis-
ta de la doctrina registral actualmente
existente.

La forma de corregir este problema
pasaria por una modificacién legislativa
introduciendo en el proceso monitorio,
o en el proceso de ejecucion derivado
del proceso monitorio, un tramite de
audiencia a los titulares de derechos
que pudieran verse afectados que, en
caso de oponerse a tal derecho, permi-
tiese abrir un incidente declarativo en
el que el juez definitivamente y tras la
préctica de la prueba necesaria decla-
rase el caracter preferente del crédito
y ordenase la correspondiente adecua-
cion registral a tal declaracion.
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Colaboracion

El IBl del suelo
urbanizable no
programado se

pagara como rustico

El pasado mes de mayo se publi-
c6 una Sentencia de la Sala Tercera
del Tribunal Supremo, 2159/2014,
de 30 de mayo de 2014, dictada
en interés de ley, que afecta a todos
aquellos inmuebles que tienen na-
turaleza de rusticos y sobre los que
los Ayuntamientos correspondientes
liquidan el Impuesto sobre Bienes In-
muebles Urbanos (IBI) al tratarse de
terrenos sectorizados, que son urba-
nizables, aun careciendo de progra-
macién alguna, quedando por tanto
el desarrollo urbanistico pospuesto

sos tributos una carga fiscal superior
a la debida, mientras que los mismos
terrenos resultan comparativamente
infravalorados a efectos reparcelato-
rios, expropiatorios y de responsabili-
dad patrimonial.

Sobrevaloracion
economica

Por otra parte, se indica igualmente
en la Sentencia que los ayuntamientos
estdn vulnerando el principio de ca-
pacidad econémica al valorar tributa-
riamente estos inmuebles por encima

Por Alberto Lucero

Administrador de fincas
Asesor Fiscal del CAF Madrid

Por tanto, esta Sentencia da pie a
examinar la situacion respecto de to-
dos aquellos propietarios de terrenos
rdsticos que se encuentren en esta
situacion (terrenos urbanizables no
programados) que abonen IBl urbano
para, en su caso, plantear solicitud
de ingresos indebidos en el supues-
to de tributos firmes que no hayan
prescrito, asi como recurrir aquellas
liquidaciones que aln no sean firmes.

Impugnacion de los
valores catastrales
Igualmente, y como bien sabemos,
el valor catastral sirve como referencia
para el calculo de la base imponible
de varios impuestos, como son el Im-
puesto sobre Bienes Inmuebles, el Im-
puesto sobre Incremento del Valor de
los Terrenos de Naturaleza Urbana,
el Impuesto sobre Actividades Eco-

para el futuro.

Dada la situacion actual
del sector inmobiliario, es
previsible que sobre esos

La Sentencia da pie a solicitar
ingresos indebidos en el supuesto de

némicas, el impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales
Onerosa (comprobacién de
valores), el Impuesto sobre

terrenos, actualmente rasti-  [HIDUTOS firmes que no hayan prescrito |, Renta de las Personas Fi-

cos, no se realice actuacion
alguna durante muchos afios mas.
Mientras tanto, se estan pagando
unas cuotas de IBl urbano desmesu-
radas respecto a su verdadera natu-
raleza de rusticos. Lo cierto es que
muchos de los propietarios de estos
terrenos llevan afios pagando cuotas
indebidas de IBI, cuya devolucién po-
dria ahora, en base a esta sentencia,
reclamarse.

de su valor de mercado, gravandose
asi una riqueza ficticia o inexistente.
Todo ello, ademds, porque la propia
norma que regula el catastro inmobi-
liario, seglin Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, establece
en su articulo 23.2: “El valor catastral

sicas (imputacién de rendi-
mientos de capital inmobiliario), etc.,
por lo que entiendo que debemos
plantearnos claramente la impugna-
cién de las valoraciones catastrales
una vez se nos comunique la ponen-
cia de valores.

Es muy importante atender al plazo
para recurrirla, ya que en caso contra-
rio seria firme y totalmente consen-
tida. Aunque en la practica

Asi, a efectos catastrales,
que es la base del recibo
del IBl y por tanto tienen
una incidencia directa en el

Segin el TS, los ayuntamientos
estan vulnerando el principio de mos adaptar la impugnacion
capacidad economica al valorar a nuestro caso concreto y

el recurso es un tema muy
complicado, siempre podre-

recibo de la contribucién ur- grihytariamente estos inmuebles por  95€Vtr 1as discrepancias co-

bana, s6lo debe considerarse
como suelo urbano aquel

encima de su valor de mercado

mo los metros cuadrados, los
comparables de inmuebles

urbanizable, sectorizado y or-
denado asi como el suelo sectorizado
no ordenado, pero sélo a partir del
momento de aprobacién del instru-
mento urbanistico para su desarrollo.
Mientras tanto dicho suelo tendra el
caracter de rustico.

Para el Tribunal Supremo, en estos
momentos, los propietarios de estos
terrenos estan soportando en diver-

de los inmuebles no podré superar el
valor de mercado, entendiendo por
tal el precio més probable por el cual
podria venderse, entre partes inde-
pendientes, un inmueble libre de car-
gas, a cuyo efecto se fijara, mediante
orden del Ministro de Hacienda, un
coeficiente de referencia al mercado
para los bienes de una misma clase”.

utilizados por la administra-
cién, la antigiiedad del mismo, la
realidad urbanistica, etc.

Asi, la administracion local esta
reaccionando y de momento con-
sidera que esta Sentencia no sienta
jurisprudencia, por lo que entiende
que no supone la nulidad de valores
catastrales en bloque y tampoco afec-
ta a situaciones no reclamadas.
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El umbral de
rentabilidad en
los despachos de

Administracion de Fincas

La funcion de operaciones de
produccién recoge el conjunto de
actividades de la empresa que tienen
como obijetivo la creacién de bienes
o servicios. Esto es, crea valor transfor-
mando los recursos productivos en bie-
nes y servicios terminados, listos para
consumir por nuestros clientes.

En este proceso de produccién se
combinan los elementos, materiales
humanos y organizativos, los llamados
factores de produccion, tierra (materias
primas, energia, suministros y mate-
riales diversos que conforman el pro-
ducto), trabajo (es la mano de obra, el
tiempo dedicado por los trabajadores
a la produccién de un bien o servicio)
y capital (son los recursos financieros
y el conjunto de bienes en los que ha
invertido la empresa para crear los bie-
nes y servicios, como la maquinaria,
herramientas, instalaciones producti-
vas, locales y edificios).

La combinacién 6ptima de estos
factores productivos a través de la
organizacién empresarial dirigida por
el empresario, dard como resultado el
bien o servicio que ofreceremos a nues-
tros clientes.

Costes fijos
y costes variables

La utilizaciéon, combinacion, admi-
nistracién y gestion de estos factores
productivos genera una serie de costes
de valor econémico cuantificable deno-
minado coste de produccion.

Clasificando los costes en funcién
a la cantidad producidas, tendremos
costes fijos y costes variables. Mientras
los primeros son aquellos que son in-
dependientes del nivel de produccién,
se generan incluso si no se producen
bienes o servicios, por ejemplo, el
alquiler del local o la instalacién pro-
ductiva, los costes variables son aque-
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llos cuyo valor es proporcional al nivel
de produccién, varian al variar el mis-
mo, por ejemplo, la materias primas,
las horas de trabajo o el consumo de
la energia.

Los costes totales son la suma de los
costes fijos y los costes variables:

CT=CF+CV
CT=CF+Cw*Q

El beneficio de la empresa serd el
resultado de la diferencia entre los in-
gresos y los costes:

B=I1-CT

Los ingresos son las unidades vendi-
das valoradas en unidades monetarias,
es decir, el nimero de unidades que
nos han comprado nuestros clientes al
precio de venta de nuestro producto
0 servicio:

1=Q*P

Umbral de
rentabilidad

Para obtener el umbral de rentabili-
dad, es decir, el nimero de unidades
con cuya venta obtendré como resulta-
do beneficio cero, igualaré los ingresos
con los costes.

I=CT
Q*P=CF+Cvu*Q
Q=CF/ (P-Cvu)

De esta ecuacion se deduce que para
obtener beneficios la cantidad vendida
debe ser mayor que la cantidad ob-
tenida como umbral de rentabilidad
(punto muerto).

Los beneficios de un
despacho profesional
Resolvamos un sencillo ejemplo. El
servicio que nuestra empresa ofrece
se vende al precio de 100 euros la
unidad. Hemos estimado que nuestro
despacho, donde producimos el servi-
cio tiene un coste fijo de 2.000 euros
mensuales, la mano de obra fija es de

Por Antonio M. Garcia Martin

Asesor de Gestion Empresarial
del CAFMadrid

3.000 euros mensuales y otros costes
fijos ascienden a 1.800 euros.
El coste variable unitario de producir
nuestro servicio asciende a 80 euros.
a) Calcular el umbral de rentabilidad
0 punto muerto para nuestro servicio.

Q=CF/P-Cwu
CF =2.000 + 3.000 + 1.800
Cvu =80

P=100

Q =340 unidades de servicio

Nuestros clientes tendran que com-
prarnos al menos 340 unidades de
nuestro servicio para cubrir los costes
de produccién.

b) Si nuestro despacho es capaz de
ofrecer 400 unidades de servicio al mes
y nuestros clientes nos lo compran.
(Cudl sera el resultado de este mes?

B=1-CT=(P*Q) - (CF+Cvu * Q) =
(100 * 400) - (2000 + 3000 + 1800 +
(80 * 400)

B=1.200 Euros

c) Si la capacidad méxima de nues-
tro despacho para producir este servi-
cio fueran 450 unidades. ;Cual seria
el precio minimo para no incurrir en
pérdidas?

I=CT

P * Qmax =P * 450

CT = 2000 + 3000 + 1800 + (80 *
450)

P =95,11 Euros

El precio minimo al que deberemos
vender nuestro servicio es de 95,11
euros.

El andlisis y estudio de los costes de
produccién son extremadamente im-
portantes a la hora de saber cudl es el
precio minimo al que podemos vender
nuestro producto o servicio.

Vivimos tiempos en los que la fuer-
te competencia nos obliga a ofrecer
o prometer la realizacién de nuestro
trabajo por debajo del precio de coste
de produccidn, a veces sin saberlo. Esta
préctica da como resultado la impo-
sibilidad de satisfacer las necesidades
econémicas de nuestros proveedores
y, por ende, la imposibilidad de lle-
var a cabo nuestro compromiso con
nuestros clientes, llevandonos a una
situacion de insolvencia cuanto mas
vendamos nuestro producto o servicio.
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Reflexiones de la Il CCRI vs || EEGC

Colegiacion: decir,
sentir y hacer

;Somos coherentes con lo que
decimos, sentimos y hacemos? La res-
puesta a esta pregunta, querido com-
pafiero, la obtendremos con facilidad
siempre y cuando hagamos una serie
de reflexiones, algunas de ellas moti-
vadas durante la organizacién de la Il
Convencién de Colegiados de Recien-
te Incorporacién vs Il Encuentro entre
Generaciones de Colegiados, "Una
Profesion de Héroes".

Podriamos ayudarnos, tratando de
buscar la definicion de esa perfec-
ta conjuncién entre el decir,

si cuentas con herramientas que lo
pueden hacer mas facil.

La importancia de
pertenecer a un Colegio
Miras hacia un ndmero determi-
nado de una calle de Madrid, exac-
tamente al nimero 70 de Garcia de
Paredes y te percatas, o recuerdas,
que existe una instituciéon que se lla-
ma Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid,
y empiezas a descubrir todo lo que

Por Diana Patricia Delgado Romero

Administradora de Fincas Colegiada
Abogada por la UCC

Piensa que un dia en el interior de
tu cabeza suena una campana y te
das cuenta que puedes utilizar, para
tu beneficio, ese Colegio siempre y
cuando decidas que estéas realmente
convencido que ser Administrador de
Fincas Colegiado es a lo que te quie-
res dedicar o que, una vez ejerciendo
la profesion, deseas dar un vuelco
total a la forma en como la venias
haciendo.

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid dia a
dia desea inculcar en ti que eres Co-
legiado, que ademas esa colegiacion
deberia ser obligatoria para el ejer-
cicio de la profesion, porque resulta
gue nuestra profesion es tan valiosa
como cualquier otra y por lo tanto
merece el mismo status, ade-

sentir y hacer, cuando nos si-
tuemos en un punto de cierta
altura que nos permita vernos

El trabajo en equipo te ayuda a
compatrtir y resolver los problemas
reflejados como profesionales; /€ también tienen tus compaiieros

mas porque al meditar, des-
cubres que tienes habilidades
y conocimientos contables,
juridicos, en psicologia, como

desde alli observaremos todo
lo que hacemos y cémo lo hacemos.
Tras analizar las primeras reacciones
que tenemos cuando en nuestro des-
pacho se presentan inconvenientes o
cuando, por alguna de las tantas razo-
nes que existen hoy en dia, tenemos
algin contratiempo con alguno de
nuestros administrados nos hemos de
preguntar ;qué deberia hacer yo para
no sentirme tan agobiado y tan solo?,
{qué herramientas podria utilizar para
afrontar de mejor manera la situaciéon
que estoy viviendo en este momento?
Si levantas tu mirada y ves un poco
mas alla, te dards cuenta que, para
sacar adelante esta profesion que por
la razén que sea has decidido ejercer,
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hay alli para ti que facilitaria todo tu
quehacer profesional.

Esa reflexion, ademas, te llevara a
confirmar que eres un Administrador
de Fincas pero no uno cualquiera,
eres un Administrador de Fincas Co-
legiado, y perteneces a un colectivo
que cuenta con 3.700 profesionales
como td, que viven un dia a dia muy
parecido al tuyo y resulta que te perca-
tas que muchos de ellos asisten a ese
Colegio que tiene las puertas abiertas
también para ti en donde te ofrecen
tantas y tantas cosas que podrian serte
de una valiosa utilidad, y es asi cuando
finalmente concluyes que, decir, sentir
y hacer es mas facil de lo que crefas.

RIORES

flores naturales
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mediador, de arquitectura, de
electricidad... que conoces como es
la tramitacion de los siniestros ampa-
rados por los seguros, que tienes una
enorme capacidad para escuchar, di-
rigir, moderar, ordenar, organizar y
planificar y es asi entonces cuando
llegas a la conclusion de que definiti-
vamente eres todo un héroe, que te
estabas castigando més de la cuenta
porque por alguna razén tu decir,
sentir y hacer, no los coordinabas
convenientemente.

Apoyo mutuo

Asi las cosas, decides por fin bajar
de ese lugar donde nos habiamos
ubicado al principio para evaluarte

Loy eolegiados
tendre un trelo
preferante, con

rapido a nueslros

BROMOIGE, Sl Como

a ti mismo y con total rotundidad
tomas la decision de cambiar, de
despojarte de esas cataratas que
nublaban tu visién y de concederte
tu lugar, el lugar nimero uno que
mereces ocupar y para ello, firme-
mente y con inteligencia, tomas la
herramienta mas grande que tienes
en este momento para hacerte las
cosas mas faciles y es apoyar a tu
Colegio, porque haciéndolo

cosas que son de infinita utilidad,
gue en ese numero, el 70 y en esa
calle, Garcia de Paredes, existe
todo un equipo de trabajo y que
ademas ese trabajo lo hacen para
ti, respaldandose en otros seres
humanos que agrupados en 19 Co-
misiones de Trabajo se relinen para
pensar qué mas pueden hacer para
apoyarte diariamente, preguntando-

des esa responsabilidad que tienes
con tu equipo de colaboradores y
tus administrados, y disfrutes de tu
familia.

Es asi como tu decir, sentir y ha-
cer empiezan a coordinarse, porque
dices de una vez por todas que tra-
bajar como un equipo si es valioso y
actdas para que ese equipo refleje a
toda la Sociedad que nos necesita,
colegiados, para administrar

te das cuenta que te estas
apoyando a ti mismo. De-
cides un dia dirigirte a él,
conocer a tus compafieros,
compartir con ellos, escu-

Una de las mejores herramientas a sus bienes inmuebles; igual-
tu alcance es apoyar a tu Colegio
porque haciéndolo te das cuenta
que te estas apoyando a ti mismo

mente empiezas a sentir, y te
lo crees, que eres realmente
valioso y que tu profesion es
importante y digna; y por esta

charles y permitir que te es-
cuchen confirmando que no estabas
solo; por el contrario, descubres que
como tu habia otros pero que eras
td mismo quien te estabas cerran-
do puertas al no participar de ese
mundo que te ofrecia tu Colegio.
Descubres que para ti hay muchas

se en qué pueden ser (tiles para me-
jorar el desarrollo de tu profesion.
Y vas mas alld y descubres también
que desde esas Comisiones se orga-
nizan ciertos eventos que permiten
brindarte espacios para que, por
algunas horas o algunos dias, olvi-

razén empiezas a hacer de tu
Colegio tu herramienta mas valiosa.

No olvidemos que sentir, decir y
hacer coordinadamente es posible
y més alin cuando de AFC se trata,
porque es una profesién con 3.700
héroes en esta demarcacién madri-
lefia.
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Tiempo Libre

Sorolla y Estados Unidos

Hasta el 11 de enero de 2015 se
podra visitar la exposicién “Sorolla
y Estados Unidos”, en la Fundacion
Mapfre (Paseo de Recoletos, 23.
Madrid), que recoge su mejor pro-
duccién internacional. En ella han
colaborado The Meadows Museum,
The San Diego Museum of Art y The
Hispanic Society of América.

Sorolla llegé por primera vez a
EEUU en 1909, acompafiado por
su esposa, Clotilde, y sus dos hijos
mayores, para inaugurar tres exposi-
ciones en ciudades distintas. Realizd
su primera muestra en Nueva York,
en la Hispanic Society of America,
cuando su obra ya contaba con un
gran reconocimiento. Dos afios des-
pués, este mismo triunfo se repite en
Chicago y San Luis. Sorolla sedujo a
los estadounidenses con sus escenas
de playa bafiadas por el sol medite-
rraneo, con sus jardines espafioles y
sus elegantes retratos. A partir de en-
tonces todos querian ser retratados
por él. Magnates como Ralph Elmer
Clarkson, damas de la alta sociedad
(Frances Tracy Morgan, Mary Lillian
Duke, Juliana Arnour Ferguson), pin-
tores (Louis Comfort Tiffany), direc-
tores de museos (Charles M. Kurtz,
que murié cinco dias después de
pintar su retrato)... hacian cola en su
agenda. Ni el presidente de Estados
Unidos, William Howard Taft, pudo
resistirse a sus encantos. Le invit6 a la
Casa Blanca, donde posé para el pin-
tor espafiol, que cobré por el retrato
3.000 dolares.

El pintor mas cosmopolita

La exposicién que nos ofrece la
Fundacién Mapfre nos descubre al
Sorolla cosmopolita, el que conquis-
to el escenario norteamericano, al
pintor que supo proyectar el arte es-
pafiol en Estados Unidos. Por tanto,
la muestra retine un importante con-
junto de obras del pintor valenciano
que fueron exhibidas y adquiridas
por coleccionistas y museos de EEUU.

En ella se pueden contemplar 150
obras, muchas de ellas inéditas o
apenas vistas en Espafia. Es el caso
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de cuatro estudios de gran ta-
mafio del célebre lienzo «Co-
rriendo por la playa» (Museo
de Bellas Artes de Asturias).
Desde los inicios de su carre-
ra, Sorolla se sinti6 un pintor
internacional. La exposicion
inicia su recorrido mostrando
cémo, afos antes de la llegada
del pintor a Estados Unidos, algunas
de sus obras mas importantes ya
formaban parte de las colecciones
norteamericanas. Varias de estas
pinturas, como Puerto de Valencia
o £l algarrobo, llegaron de la mano
de dealers europeos que adquirieron
obra en las exposiciones de Paris,
Miunich, Berlin o Londres. Las mas
importantes, sin embargo, llevaban
consigo premios y honores: en 1893,
jjOtra Margarita!! obtuvo la medalla
de honor en la World’s Columbian

F r

Por Cristina Cebrian Gayo

jTriste herencia!, 1899. © Coleccion Fundacion

Bancaja, Valencia (Juan Garcia Rosell).

de este momento —en el caso de Tris-
te herencia!, unos nifios minusvalidos
bafidandose en el mar sanador bajo la
atenta mirada de un hermano del hos-
pital de San Juan de Dios—, dominaba
los temas de moda. Desde el punto
de vista estilistico, la sabia combina-
cién entre la influencia de Velazquez
y las maneras de los artistas nérdicos
permitié a Sorolla a construir un estilo
Gnico, soberbio y original.

En el eje central de la muestra, sus
dos grandes mecenas norteameri-

Paseo del faro, Biarritz, 1906. © 2014 Museum of Fine Arts, Boston.

Exposition de Chicago y fue adquiri-
da por Charles Nagel, quien la dond
al museo de la Washington University
de San Luis; en 1903 llegaba a Nueva
York jTriste herencial, ganadora del
Grand Prix de la Exposicién Univer-
sal de Paris de 1900 y finalmente
donada a la iglesia de la Ascensi6n
de Nueva York. Ambas pinturas, que
también habian recibido los maximos
galardones en Espafia, no fueron, sin
embargo, adquiridas por el Estado
espafiol, como era habitual, y encon-
traron su lugar en Estados Unidos.
Estas importantes obras tempranas
ponen de manifiesto cémo el estilo
del pintor se va forjando dentro de las
grandes tendencias de la pintura que
presidia los certdmenes artisticos eu-
ropeos. El realismo social, presente en
los asuntos de las principales pinturas

canos. Por un lado, Archer Milton
Huntington, fundador en 1904 de
la Hispanic Society of America (ins-
tituciéon creada para promover la
cultura espafiola). Por otro lado, su
segundo gran mecenas fue Thomas
Fortune Ryan, millonario hombre
de negocios, que adquirié hasta 26
obras de Sorolla y le hizo importan-
tes encargos.

Horario de la exposicion

Lunes de 14 a 20 h. Martes a sabado de
10 a 20 h. Domingos/festivos de 11 a 19
h. * Las salas de exposiciones son de ac-
ceso gratuito * Visitas guiadas gratui-
tas: de lunes a jueves a las 16, 16:30, 17 y
17:30 h. Para poder participar en las visitas
guiadas seré necesario recoger la entrada
media hora antes del comienzo.

@]
@]

www.repartidoresdecostesdecalefaccion.com
Telf.: 91 559 68 07 [ 902 585 094

Un departamento especializado en el calculo
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