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Editorial

Cinco minutos a cambio del futuro
de tu actividad profesional como AFC

iSabes el tiempo que te va a llevar leer este Editorial?
Cinco minutos exactamente; lo hemos comprobado des-
pués de redactarlo.
¢ ¢Intuyes lo que, a cambio de cinco minutos de tu tiempo,
habras de obtener automaticamente? Un amplio abanico
de motivacién para el presente y futuro de tu actividad
profesional personal como AFC.
* ;Eres de los que estés dispuesto a continuar leyendo, o
te has cansado ya y lo vas a dejar aqui? Permitenos que te
animemos a continuar.
* ;Estés en el despacho viendo este nimero final de 2014 de
la Revista "Administracion de Fincas" que edita el CAFMadrid
para ti?
e ;Cuéntas veces te han interrumpido desde que diste co-
mienzo a la lectura de este Editorial?
* ;Has reflexionado sobre cémo tienes planificada la organi-
zacién de tu despacho?
* ;Qué estas dispuesto a hacer por mejorarla?
e ;Conoces las encuestas del CAFMadrid?

cruel? A mas trabajo, més problemas y menos remunera-
cién. jFantastico!
* ;Eres de los que la primera linea de arboles le impide
vislumbrar el enorme bosque que hay detras?
e ;Sabes utilizar convenientemente tu tiempo? jLe das va-
lor? ;Qué piensa tu familia de todo esto? A propdsito, ;ha-
béis participado de los actos lGdicos y culturales disefiados
para ti y los tuyos por el Colegio de Madrid?
* ;Lees la Revista "Administracién de Fincas" que cinco veces
al afio desde el CAFMadrid preparamos para ti?
* ;Sabes que los miembros del Consejo de Redaccién vy el
redactor, se relinen y preparan cada nimero, su contenido
y disefio?
* iConoces que también la tienes en formato electrénico?
* Por cierto, ;entras en la web del Colegio cafmadrid.esy en
Twitter y en Youtube?

* ¢Eres consciente que ademas del editorial, la Revista

consta de 12 secciones y en cada nimero partici-

pan al menos 10 colaboradores?

o ;Perteneces al selecto grupo del 10% de

* ;Sabes que el CAFMadrid ha trabajado du-

los colegiados que a través de las encues-

rante los dos ultimos afios, desde finales de

tas de opinién han respondido afirmati-
vamente? __
e Por cierto, si no has respondido a las
encuestas, jte interesaria poder hacerlo?
Es imprescindible para saber la opinién
del colectivo y trabajar en consecuenciaen "%
tu beneficio. -
* ;Estés entre los casi mil colegiados que han
participado en los 34 cursos y Jornadas de For-

macién que el CAFMadrid ha impartido en 2014, o ‘

estimas que con tanto trabajo y tanta "locura" por
resolver, no tienes tiempo para tratar de me-
jorar tu cualificacion?

2012, en seleccionar un nuevo y actual lo-
gotipo como identidad del Administrador
de Fincas Colegiado de la demarcacién
territorial de Madrid? AFC
¢ ;Ya lo utilizas para tu presentacion elec-
trénica o en la papeleria de tu despacho?
¢ ;Te has dado cuenta que en 2014, desde
CAFMadrid, hemos elaborado al cierre de es-
te Editorial 215 circulares informativas para que

/I.

/ estés completamente al dia entre tanta disposicién

normativa?
¢ ;Cuanto tiempo hace que no pasas por

Adm’?.ﬁ;stracﬁén la sede del Colegio, en Garcia de Paredes,

e ;Valoras lo que para ti supone formarte NS 70?7 Si hace més de dos afios, no la vas a

para alcanzar la excelencia en tu cualifi-

cacién profesional o no tienes tiempo ni de hacer esa
valoracién?

e ;Cuéntos afios llevas de colegiaciéon?

* ;Por qué no has valorado participar en la Il Convencién
de Colegiados de Reciente Incorporacién vs. Il Encuentro
entre Generaciones de Colegiados que el CAFMadrid puso
en escena en Octubre pasado, o estas entre los 200 que si
participaron? Somos 3.680 colegiados.

o ;Estés hasta "arriba" tratando de darle soluci6n a los mil y
un problemas que diariamente generan los inmuebles que
administras y los que motivan sus propietarios?

e ;Por qué si, Gltimamente, tienes muchas mas responsabi-
lidades y tareas, la retribucién de tus servicios profesionales,
tus honorarios, desde la liberalizacion del mercado, han
descendido draméticamente?

e ;Por qué te ves implicado en participar en esta trampa

reconocer.
* ;Sabias que para facilitarte las gestiones o consultas pre-
senciales en el Colegio, dispones de una hora de aparca-
miento gratis en dos garajes préximos?

e iConoces que ha sido convocado un nuevo proceso elec-
toral para cubrir todos los cargos de la Junta de Gobierno
del Colegio y que el dia de las elecciones serd el 5 de febrero
de 2015, jueves?

* ;Te interesa un Colegio cada dia méas moderno y eficaz que
te ayude realmente en el desarrollo de tu labor?

* ;Has reservado en tu agenda dos horas de ese dia para
participar y elegir el equipo que deseas dirija el futuro del
CAFMadrid?

Si se cree y se trabaja, se puede. El futuro del Colegio
esta en tus manos, no dejes pasar esta importante cita.
iParticipa! Te esperamos el 5 de febrero.

iFeliz Navidad 2014 y Pr6spero Afio Nuevo 2015!
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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 normativas, 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 custediar con garantios 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

D.G.P 3182 E%] | MAeade
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¢ 46° Cena Anual de Hermandad

de los Administradores de

Fincas del Colegio de Madrid

* Celebrado con éxito el curso sobre

la LOPD en la EAE Business School

* El Curso de “Comunidades paso a paso”
llega a su tercera edicion en 2014

* La oferta formativa del

Campus Virtual se consolida

* Convocatoria de elecciones para cubrir
todos los cargos de la Junta de Gobierno
¢ | Concurso Infantil de Artes Plasticas

* Acuerdo de colaboracion con Diverclick
* Vil Torneo de Padel

* Visita privada al Museo Lazaro Galdeano

1 7 Nos interesa

¢ La accesibilidad universal,
un reto para la arquitectura

19 La red

* La importancia de las
copias de seguridad

_ 20-23 Entrevista

* Beatriz Corredor, exministra de Vivienda.
Directora de Relaciones Institucionales

del Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espaiia.

_— 24 Propiedad Horizontal
Arrendamientos Urbanos

26-28 Hoy..

¢ Las recetas politicas para mitigar la
pobreza energética en las viviendas

— 30-3 1 Secretaria Técnica

* Uso y disposicion de los elementos
comunes (y Il): uso privativo

- 32-37 Informacion Técnica

* José Porras Aguilera
* Enrique Fernandez Ruiz
* Jorge Palomero Ferrer

E— 38-48 Colaboraciones

* Vicente Magro Servet

* Antonio M. Garcia Martin

* Gabriel de Alvear Pardo

« Angel Ignacio Mateo Martinez
* Carmen Jiménez Fernandez

* Diana Patricia Delgado Romero

—_— 50Tiempo Libre ¢ Exposicion

Foto Portada: “De Madrid al Otofio”, de Carmen Maicas,
fotografia seleccionada en el | Concurso de Fotografia.
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Nuestro Colegio

46° Cena Anual de
Hermandad de los

Administradores de Fincas
del Colegio de Madrid

“Mas alla de las inquietudes pro-
fesionales y sociales que como ad-
ministradores de fincas nos ocupan,
nuevamente, y son ya 46 jornadas
similares, nos hemos vuelto a reunir
esta noche en una Cena de Her-
mandad de los Administradores de
Fincas Colegiados para homenajear
a los compafieros que, con su buen
hacer profesional, supieron ga-
narse el respeto, el carifio y la
admiracion del resto de cole-
giados”. Estas palabras del pre-
sidente del CAFMadrid, Miguel
Angel Mufioz, abrian el acto
de bienvenida a la tradicional
Cena celebrada el pasado 21
de noviembre.

Su primer recuerdo, comono =

podia ser de otra manera, fue A&

para la figura del presidente de
Honor y Fundador del Colegio,
Jaime Blanco, que nos dejé
para siempre el pasado 21 de
mayo.

“Este Colegio Profesional,
el de los Administradores de
Fincas de Madrid”, continio Mufioz,
“que, abierto a los colegiados a tra-
vés de sus 19 Comisiones de Trabajo,
va a organizar, durante todo el afio
2014, 34 cursos y jornadas de perfec-
cionamiento de la formacién presen-

6 Administracion de Fincas

ciales y online, mas la Il Convenci6n
de Colegiados de Reciente Incorpo-
racion; que lleva emitidas 186 cir-
culares informativas hasta el dia de
hoy; que ha suscrito 14 Convenios
con diferentes entidades; que ha am-
pliado y reforzado el servicio de las 9
asesorias, todas ellas dentro de una
Sede Social reformada acorde a las

[ T 1]
ot

De izda. a dcha.: Ventura Lopez, Maria Antonia

Morenes y Maria Angeles Aparicio, Menciones

Honorificas a “La Trayectoria Profesional”.
Fotos: Antonio Espadas.

necesidades actuales, ha vuelto a reu-
nir a casi 350 personas en esta Cena,
donde vamos a distinguir a nuestros
compafieros con las Menciones Ho-
norificas”. Y afladi6: “Creemos en el
presente pero sobre todo en el futu-
.~ ro de nuestra profesion
- de Administradores de
Fincas y por ello con-
vencido, deseo comen-
tar con todos ustedes
que lo que estamos

El presidente

del CAFMadrid,

Miguel A. Muiioz,

hace entrega

de la Mencion al
“Administrador del aiio
2013" a José Luis Sanz.

e

ol

:i\ﬂﬂdrid

haciendo de forma permanente, dia
a dia, semana a semana, es construir
un Colegio cada vez mas eficaz, a
la vez que mas moderno, al servicio
de los colegiados, enalteciendo asi la
marca Administrador de Fincas
Colegiado como garantia de
calidad ante la sociedad y tal y
como nos habiamos compro-
metido, y como resultado de
dos afios continuados de tra-
bajo”. Consecuencia de ello,
“se ha presentado el logotipo
AFC para los Administradores
de Fincas colegiados de la de-
marcacion territorial de Madrid
como garantia de transparen-
cia, profesionalidad y prestigio
social”, sefial6 el presidente del
CAFMadrid.

A

Homenaje
a la mujer AFC

A continuacion, Mufioz Flores hizo
entrega de la Mencién Honorifica a
“La Trayectoria Profesional” a un
grupo de Administradoras de Fincas
que, con mas de 40 afios de colegia-
cién, contindan hoy siendo orgullo-
samente colegiadas: Maria Angeles
Aparicio, colegiada 594; Maria An-
tonia Morenes, colegiada 1.301; y
Ventura Lopez, colegiada 1.997.

“En diversas ocasiones habiamos
pensando en la Junta de Gobierno
del Colegio de Madrid cémo podia-
mos homenajear a la mujer adminis-
tradora, llegando a la conclusién que
esta Mencién Honorifica y este acto
podrian ser el homenaje adecuado a
la mujer Administradora de Fincas,
porque las homenajeadas de hoy,

relinen, todas y cada una de ellas,
los suficientes méritos individuales
para que la Comisién de Menciones
Honorificas de nuestro Colegio, tras
valorar positivamente sus trayectorias
profesionales, propusiese a la Junta
de Gobierno que en una misma con-
vocatoria se otorgase esta Mencién
a las compafieras propuestas”, dijo
Mufioz en su intervencion.
Aparacio, Morenes y Lopez son las
primeras mujeres Administradoras de
Fincas que se colegiaron en el CAFMa-
drid hace mas de 40 afios y que son,
en la actualidad, las colegiadas mas
antiguas del escalafén femenino lle-
vando siempre con “con honor y dig-
nidad” la profesion en el transcurso de
su dilatada trayectoria laboral. Reco-
nocimiento que les hace merecedoras
de la “Estrella de los triunfadores”, una
pieza en bronce Gnica y numerada,
obra de la escultora Nuria Ranz.
Ventura Lopez Gonzélez, en nom-
bre de todas ellas, agradecié esta
Mencién por el valor que significa
ser reconocidas en la profesion de
Administradora de Fincas.

Administrador
del Ao 2013
Seguidamente, el presidente del
CAFMadrid hizo entrega de la Men-
ciéon al “Administrador del Afo
2013” a José Luis Sanz, colegiado
3.853, “por su altisima cualificacion
profesional alcanzada a lo
largo de casi 28 afios de
colegiacién compaginando
su actividad profesional per-
manente de Administracion
de Fincas con una actividad

politica siempre al servicio de la Admi-
nistracién Local tanto en su Municipio
de Soto del Real como, en la actuali-
dad, en la Federacién de Municipios
de Madrid como Secretario General
de la misma”. Sanz, que también tuvo
palabras de agradecimiento por esta

naje a los colegiados con 40 y 25 afios
de ejercicio de la Profesién, reconoci-
dos con la Insignia de Oro y Brillantes
y la Medalla de Plata respectivamente.

Como todos los anos, el CAF-
Madrid también reconocié publi-
camente “el buen hacer, esfuerzo y

Sobre estas lineas, momento de la entrega de las Medallas de Plata e Insignia de Oro
y Brillantes. A la izquierda, el vocal del CAFMadrid Salvador Jiménez, hace entrega de
la medalla a su mujer, con 25 aiios de colegiacion, acompaiiados de Miguel A Muiioz,
presidente, y Angel . Mateo, secretario del Colegio. A la derecha, el presidente del
CAFMadrid entrega la Insignia a uno de los AFC con 40 aios de profesion.

mencién, recogié de manos de Mu-
fioz la escultura en bronce, también
de la escultora Ranz, que representa
un edificio y las llaves
como simbolo del admi-
nistrador del inmueble.
Tras el acto de entrega
de las Menciones Honori-
ficas, tuvo lugar el home-

dedicacién, su contribucién a hacer
Colegio y Profesién” a los colegiados
que se han incorporado al Censo de
Colegiados de Honor.

Y antes de proceder al sorteo de
regalos aportados por las diferen-
tes empresas colaboradoras para la
ocasién, Mufioz saludé a una per-
sonalidad excepcional que esa no-

A laizquierda,
momento del
sorteo de regalos
cedidos por las
empresas José
Silva Correduria
de Seguros
(alaizd.), Mutua
de Propietarios
(centro) y
Bysama (dcha.).
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» che prefiri6 estar entre los AFC del

CAFMadrid, Pablo Victoria Wilches.
Colombiano y espafiol, este Doctor
en Economia y en Filosoffa, fue Se-
nador y Diputado del Congreso de
Colombia y aspirante a la Presidencia
de aquella Republica, ademas de un
consumado maestro escritor e his-
toriador.

Para finalizar, y tras volver a re-
conocer el esfuerzo, entrega vy
profesionalidad de los empleados
del CAFMadrid, su presidente tuvo
sentidas palabras para dos personas

Pablo Victoria Wilches, reconocido
escritor, saluda a los AFC de Madrid.

Foto de familia con los representantes de las empresas patrocinadoras
de la 46° Cena Anual de Hermandad.

“que nos han entregado mas de 40
afios de sus vidas en el Colegio": An-
tonio Sanchez Archidona y Rosa
Robledo.

La 467 Cena Anual de Hermandad
continué con el tradicional sorteo de
regalos cedidos por Bysama, José
Silva Correduria de Seguros y Mu-

En la imagen superior,

Maria Isabel Fernandez,
con su obra “Cae la tarde”
(primer premio); mas abajo,
Asuncion Moratalla, con
“Procesion del fuego”
(segundo premio).

A la derecha, Rafael Alboran,
autor de “Hospitalidad
Masai”, recoge el tercer
premio de la mano de
Miguel A.Muiioz y el
representante de Remica.

8 Administracion de Fincas

tua de Propietarios. Asimismo, su-
bieron al estrado los representantes
de las empresas patrocinadoras:
Ullastres, en su categoria de oro, y
Grupo GTG, Banco Sabadell, Na-
tionstar-Ledsar, Prevent, Thomson
Reuters y Murprotec. El baile puso
el broche de oro. m

~ Il Concurso de Fotografia

Tras el éxito de su primera edicién y concluida la seleccién por parte del
jurado, durante la celebracién de la 46° Cena Anual de Hermandad tuvo lugar
la entrega de premios del Il Concurso Fotografico “Administradores de Fincas
Colegiados por el mundo”, patrocinado por Remica. El secretario del CAFMadrid,
Angel Ignacio Mateo, dio lectura de los ganadores, cuyos premios, valorados en
1.500 euros en su totalidad, este afio han recaido en “Cae la tarde”, de Maria
Isabel Fernandez, colaboradora del colegiado 3.680 (primer premio), “Proce-
sion del fuego”, de Asuncion Moratalla, colaboradora del colegiado 10.044
(segundo premio) y “Hos-
. pitalidad Masai”, de Rafael
> Alboran, colegiado 8.635.

iEnhorabuena a todos!

Celebrado con éxito el curso sobre |a LOPD
en la EAE Business School

Fruto del acuerdo de colaboracion
firmado con EAE Business School, los
pasados 3 y 4 de diciembre el CAFMa-
drid celebré un nuevo curso sobre Pro-
teccion de Datos en las instalaciones

el éxito de la convocatoria alcanzada
durante su celebracién en noviembre.

La inauguraciéon de este curso,
impartido por Jorge de Diego, res-
ponsable de la Asesoria Juridica en

™
|

f
i
(i

El presidente del CAFMadrid, Miguel A.Muiioz, acompaiiado de Jorge de Diego e
lleana Alberto, da la bienvenida a los alumnos del curso. Fotos: J.B.

de esta prestigiosa escuela de nego-
cios. De esta manera, 55 AFC pudieron
asistir a esta actividad formativa tras

Proteccion de Datos del CAFMadrid,
corrié a cargo de Miguel Angel Mu-
floz, presidente del Colegio e lleana

El curso "Comunidades
paso a paso” llega a su
tercera edicion en 2014

La tercera edicién en 2014 del
curso "Las comunidades de propieta-
rios paso a paso", celebrado entre los
dias 17 de noviembre y 2 de diciem-
bre en la sala de formacién "Jaime
Blanco"del CAFMadrid, ha posibilitado
que 24 alumnos adquieran los cono-
cimientos necesarios para enfrentarse
en el dia a dia de la Administracion
de Fincas.

Clausurado por el presidente del
CAFMadrid, Miguel Angel Mufioz, el

director general de Grupo GTG, em-
presa patrocinadora de esta formacion
especializada, Miguel Angel Terrel, y
Adolfo Calvo-Parra y Nebra, secreta-
rio técnico del Colegio, en represen-
tacion del claustro de profesores, la
satisfaccion de los "ya AFC", como dijo
uno de los alumnos, confirma el éxito
de este curso.

En total, esta formacion de referen-
cia para el inicio de la profesién se
compone de 12 médulos imparti-

Alberto, responsable de Desarrollo de
Negocio de EAE Business School.

Mufioz agradeci6 a la EAE y a Gru-
po GTG, empresa patrocinadora del
calendario formativo del CAFMadrid
durante el tercer cuatrimestre, la cola-
boraci6n en cuantos cursos y jornadas
organiza la institucion. En este senti-
do, Alberto recordé a los AFC que, en
virtud del convenio firmado, el EAE
Business School ofrece un 15% de
descuento a los colegiados en todos
sus programas de formacion.

Los 55 alumnos pudieron conocer
no sélo el reglamento de desarrollo
de la LOPD, sino también las situacio-
nes mas comunes que pueden darse
en el dia a dia de la actividad de la
Administracién de Fincas relaciona-
das con el tratamiento y la cesion de
datos personales.

Miguel Angel Muiioz (izquierda)
y Miguel Angel Terrel.

dos por 12 formadores diferentes,
cada uno de ellos especializado en
su éarea y profundo conocedor de la
realidad y singularidad de la Adminis-
tracion de Fincas.

La oferta formativa
del Campus Virtual
se consolida

Desde que el CAFMadrid ofertara su primer curso
online a través del Campus Virtual en marzo de este afio,
mas de un centenar de AFC han optado por formarse
bajo esta modalidad. El desarrollo de las juntas de pro-

pietarios, los procesos monitorios o el arrendamiento de
viviendas son algunas de las materias en formato inte-
ractivo que han sido tratadas por expertos. También los
cursos sobre Acess, Excel o Power Point han tenido gran
acogida por parte de los AFC. El refuerzo de una tutoria,
la dinamizacién a través de videos teérico-practicos, la
valoracion, etc., determinan el enfoque integral de la
formacion del Campus Virtual. Una oferta de cursos on-
line que seguird completando el calendario formativo del
CAFMadrid en los préximos meses.
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Nuestro Colegio

Convocatoria de elecciones para cubrir
todos los cargos de la Junta de Gobierno

La Junta de Gobierno del Cole-

gio Profesional de Administrad
de Fincas de Madrid (CAFMad

ores
rid),

Tendran lugar el proximo
5 de febrero de 2015

reunida en sesion ordinaria el dia 18
de noviembre de 2014, sin perjui-

cio y pendiente de la resolucién
la sala de lo Contencioso-Admin
trativo del TSJM del Incidente
de Nulidad de Actuaciones
que pudiera afectar a los
cargos cuyo mandato se
renueva por 3 afios, ha
procedido a convocar
formalmente elecciones

para cubrir todos los
cargos de la Junta de
Gobierno, que tendréan

lugar el dia 5 de febrero

de 2015 (jueves) desde

las 10:00 a las 20:00 ho-
ras (ininterrumpidamente),
en el Salén “Jaime Blanco” del

por
is-

CAFMadrid, con arreglo a la nor-

mativa contemplada en los Estat

utos

y a los principios electorales gene-

Condiciones

Entre las condiciones para ser ele-

gido para el cargo de presidente y
el resto de los cargos, seré necesario
acreditar haber estado colegiado du-
rante un tiempo minimo continuado
de diez afios para el primer caso y

de cinco afios para el segundo, asi

como continuar en dicha situa-

cién al momento de la presen-
tacion de la candidatura.

Por lo que respecta a la
duracion del mandato,
sera de tres afios para los
cargos de presidente, vi-
cepresidente 2°, tesorero,
vocales 1°, 2°, 3°, 5°y 7°
cuya convocatoria se realiza

en cumplimiento de la Sen-
tencia del TSJM dictada en el
recurso de apelacion 782/2014,
con sujecién a las decisiones Judi-

ciales que pudieran recaer. Asimismo,
seis afos para los cargos de vicepresi-
dente 1°, vicepresidente 3°, contador-

La campana electoral quedara abierta desde el dia 15 de
enero hasta el dia 4 de febrero de 2015, ambos inclusive

rales recogidos en la legislacion
autondémica y estatal aplicable.

Serdn electores todos los
colegiados incorporados al
CAFMadrid con una antelacién
de tres meses a la fecha de la
convocatoria de las elecciones,
que formaran el Censo Electoral
(18 de agosto de 2014), con-
forme al censo aprobado por la
Junta de Gobierno en su Reunion
Ordinaria de 8 de julio de 2014.

I~

AV 1

ADMINISTRADOR DE
FINCAS COLEGIADO

censor, secretario, vocales 4°, 6°,
8% 9°y 10°, en base a la renova-
cién normal estatuaria de la Junta
de Gobierno.

La campaiia electoral quedara
abierta desde el dia 15 de enero
hasta el dia 4 de febrero de 2015,
ambos inclusive. El dia de las
elecciones (5 de febrero de 2015,
jueves) se constituira la Mesa Elec-
toral integrada por tres miembros:
un presidente y dos vocales.

Relacion de cargos de la Junta de Gobierno gue salen a eleccion

PRESIDENTE ¢ VICEPRESIDENTE 1° ¢ VICEPRESIDENTE 2 ° e VICEPRESIDENTE 3°
SECRETARIO e TESORERO « CONTADOR - CENSOR
VOCAL 1°¢VOCAL 2°+VOCAL 3°*VOCAL 4°*VOCAL 5°¢VOCAL 6°
VOCAL 7°¢VOCAL 8°+VOCAL 9°¢VOCAL 10°
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I Concurso Infantll de Artes Plasticas

lar, material de deporte,
libros...): Claudia Gon-
zalez Ayuso, de 8 afios,
con un dibujo sin titulo.

e Hasta los 9 a los 14
afios de edad con un
premio valorado en 100
euros (juegos didacticos,
material escolar, material
de deporte, libros...):
Erika Ramos Pifiono-
sa, de 10 afos, con un
trabajo en plastilina ti-
tulado “Un paseo en mi
barco Brum-Brum con

El | Concurso Infan-
til de Artes Plasticas del
CAFMadrid, promovido
por su Comisién de Cul-
tura, ya tiene ganado-
res. Con el objetivo de
estimular a los nifios y
jovenes en el desarrollo
de sus habilidades artis-
ticas, asi como potenciar
la creatividad e imagi-
naciéon a través de la
pintura, plastilina u otros
materiales, el Colegio
convocé este concurso
centrado en la temética mi mascota”.
de vacaciones de verano. Diana Patricia Delgado, Mercedes Carabaiia y Maria I\ngeles Marin, Todos los concursantes

Tras participar una miembros de la Comision de Cultura del CAFMadrid, junto a los nifios  acibieron una medalla
y nifias participantes que asistieron a la entrega de premios.

treintena de nifios y ni- del concurso.

fias, de entre 0 y 17 afos, hijos o nietos de AFC o cola- Tras la entrega de regalos, que tuvo lugar en la Sala
boradores de despacho, el jurado desvel6 el pasado 24  “Jaime Blanco” del CAFMadrid, en un ambiente alegre y
de octubre el nombre de los ganadores de esta primera  divertido, todos los nifios y sus familiares disfrutaron de
edicion. una merienda.

Los ganadores en las distintas categorias han sido:

* Hasta los 4 afios de edad con un premio valorado en
100 euros (juegos didacticos, material escolar, material de
deporte, libros...): Paloma Fernandez Sanz, de 3 afios,
con el dibujo “Lluvia de estrellas”.

* Desde los 5 a los 8 afos de edad con un premio va-
lorado en 100 euros (juegos didacticos, material esco-

De izd.a dcha. las obras ganadoras: “Lluvia de estrellas”, “Un
paseo en mi barco Brum-Brum con mi mascota” y dibujo sin titulo.

Acuerdo de colaboraclon con Diverclick

Miguel Angel Mufoz, en calidad de ——— : ——
presidente del CAFMadrid, y José Maria
Sorolla, en nombre de Diverclick, empre-
sa especializada en la venta de entradas de
espectaculos, firmaron el pasado 13 de no-
viembre un convenio de colaboracién.

En virtud del mismo, Diverclick ha creado
una pagina web personalizada para el Co-
legio www.diverclick.es/CAFMadrid, en la
que se publicardn regularmente las ofertas
para los mas de 50 espectaculos que tiene
en su plataforma.

Asimismo, esta empresa ofrece a todos los
colegiados la posibilidad de crear su propia
pagina, también personalizada con su logo, para que puedan ofrecerla, sin coste alguno y como una accién
de marketing, a los propietarios de las comunidades que administran.
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VillTorneo
de Padel

El Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de Madrid
celebré el pasado 24 de octubre el
VIIl Torneo de Padel CAFMadrid
con el patrocinio exclusivo de Kone
Elevadores.

Los 48 participantes disputaron el
cuadro de juego, bajo una Unica cate-
goria de 24 parejas, en Moraleja Box,
un completo centro deportivo ubica-
do en Alcobendas.

Tras los enfrentamientos directos
que por parejas, agrupadas en seis
grupos, disputaron los palistas, final-
mente Ricardo Ribalta y Pablo Ro-
driguez se impusieron a José Maria
White y Rafael Nadal. Por su parte,
el Cuadro de Consolacién quedé com-
puesto por la pareja formada por Os-
car Garcia y José Manuel Guerrero.

Trofeos

Todos los participantes recibieron
una suscripcién a PadelStat y una
botella de vino de la Bodega Rom-
pesedas, ademas de un polo que los
jugadores pudieron personalizar con
su nombre durante la celebracién del
Torneo.

Asimismo, los ganadores absolutos
del VIIl Torneo de Padel recibieron, de
manos del tesorero del CAFMadrid,
Luis de la Pefia y de Fernando Mu-
floz, director regional Centro-Sur de
Kone, unos paleteros Gama Alta Var-
lion, una cena en Casa Valero (Toledo),

Nuestro Colegio

un estudio de la pisada y un bono de
alquiler gratis en Moraleja Box. Mien-
tras, los subcampeones absolutos fue-
ron obsequiados por la organizacién
con un masaje, una sesion de flotacion
y un bono de alquiler, también gratui-

to, en Moraleja Box.

Los jugadores pudieron
personalizar el polo con el que
le obsequié Kone con su nombre.

Los campeones del Cuadro de Con-
solacién recibieron un estudio de la
pisada, una cena en el restaurante El
70y una sesién de flotacion.

A la finalizacién del Torneo, los par-
ticipantes pudieron disfrutar de un
cocktail.

= g

A la derecha, la pareja
ganadora junto a Luis
de la Peiia, tesorero del
CAFMadrid y Fernando
Muiioz, representante
de Kone (en el centro
de laimagen).

Bajo estas lineas, y

de izda.a dcha,, los
subcampeones y los
campeones del Cuadro
de Consolacién.

Fotos: J.B.
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Nuestro Colegio

Visita privada al
Museo Lazaro Galdiano

El pasado 6 de noviembre, cin-
cuenta AFC del CAFMadrid realizaron,
gracias al patrocinio exclusivo de Gru-
po GTG, una visita privada a una de
las mejores colecciones de arte en Es-
pafia, la que atesora el Museo Lazaro
Galdiano.

Este extraordinario museo, situado
en la que fue la propia casa del colec-
cionista José Lazaro, destaca, ademas
de por su prolija obra, por la decora-
cién pictérica de sus techos. Supervi-
sada la construccion de este palacete
por el propio Lézaro, a su fallecimien-
to, en 1974, dono6 todos sus bienes al
Estado espafiol.

Testimonio de
un modo de vida

Tras los muros de este particular mu-
seo los visitantes pudieron descubrir
el testimonio de un modo de vida y
de una época. Mas de 12.600 piezas
de los géneros artisticos mas diversos;
desde las magnificas colecciones de

escultura, joyas, abanicos,
armas, vidrios o ceramicas
hasta los mas hermosos
lienzos del Greco, Goya,
Zurbarén o Velazquez.

Durante dicha visita pri- |

vada los administradores
de fincas pudieron cono-
cer la historia que encierra
cada obra, gracias a los
expertos conocimientos
de un historiador de arte.

Tras la finalizacion del

recorrido por este espacio |

Arriba, Miguel

Este museo destaca,
ademas de por su prolija
obra, por la decoracion
pictorica de sus techos

cultural de referencia, los administra-
dores disfrutaron de un vino espafiol
en el mismo museo.

Asimismo, el presidente del CAF-
Madrid, Miguel Angel Mufioz, quiso

Angel Muiioz :

(izc?uierda) v agradecer a Miguel Angel Terrel,
Miguel Angel gerente del Grupo GTG, el patrocinio
Terrel. de este viaje por la historia del arte sin

necesidad de moverse del centro de
Madrid.
Para finalizar la visita cultural, Grupo

Imagenes de varias

salas del museo ., .
durante lavisitade  GTG obsequi6 a los asistentes con un

los ACF. Fotos J.B. recuerdo de la visita.
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

= 2 Camaras an color con lads da infrarmojos
para visn noctuma.
- 1 grabador digital de 4 eniradas, disco
duro de 500 Gb. y marca de agua

- 1 Monitor color TFT 18°

= Instalacidn doy Carteles da PV.C..

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIEND

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

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

- Instalacidn, reconfiguracion o recrientacidn de las camaras.

- Instalacion, 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

NUEwTHQ% SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.

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

> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

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

Nos interesa...

La accesibilidad universal,
un reto para la arqguitectura

La Fundacién Once y el CERMI presentan el Observatorio
de la Accesibilidad Universal en la Vivienda en Espaiia 2013

El ascensor, los garajes y las zonas de uso comiin se han revelado
como los espacios menos accesibles en la muestra de viviendas
analizadas por la Fundacién ONCE, Via Libre y CERMI para
elaborar el Observatorio de la Accesibilidad Universal en la Vivienda
en Espaiia 2013. El estudio denuncia que se siguen construyendo
edificios de viviendas con errores que demuestran que, si bien se
aplican los criterios legales de accesibilidad, no se tienen en cuenta
las necesidades reales de las personas que van a habitarlos.

“La vivienda en Espafia suspende
en accesibilidad universal”. De esta for-
ma tan contundente se manifestaban
la Fundacién ONCE y Via Libre, su
filial experta en accesibilidad, y el Co-
mité Espafiol de Representantes de
Personas con Discapacidad (CERMI),
al presentar el Observatorio de la Ac-
cesibilidad Universal en la Vivienda en
Espafa correspondiente al afio 2013.
La investigacion, desarrollada a través
de una encuesta telefénica apoyada
por una evaluacién técnica in situ, po-
ne de manifiesto “la falta de formacién
en disefio para todos de los profesiona-
les del sector, asi como un incumpli-
miento generalizado de los requisitos y
normativa vinculada a la accesibilidad
universal de las viviendas en Espafia”.

Mientras el Observatorio recomien-
da a los profesionales del sector “pro-
fundizar en la formacién en disefio
para todos, tanto en licenciaturas vin-
culadas a la arquitectura e ingenieria,
como en la formacién destinada a los
técnicos y gestores de las administra-
ciones publicas y a los promotores y
constructores responsables del produc-
to final”, desde algunos sectores sur-
gen las primeras apreciaciones sobre
el controvertido dueto entre legalidad
y necesidades reales. El arquitecto
Paolo Belloni, profesor de Proyectos y
Arquitectura del Paisaje en el Instituto
Politécnico de Milan, sefiala que la ac-
cesibilidad “estaba olvidada”, aunque

afirma que “la normativa solo sirve
para suplir la falta de conocimiento”.

Reto “ineludible”
de la arquitectura

En este sentido se manifiesta tam-
bién el director de Escuela de Arqui-
tectura de la Universidad de Castilla-La
Mancha (UCLM), Juan Ignacio Mera,
para quien “la accesibilidad universal
es un reto ineludible de la arquitectu-
ra”. Sin embargo, observa el profesor,
“la buena arquitectura resuelve los
problemas sin tener que recurrir a la
normativa, puesto que la normativa no
es capaz de pensar en problemas que
ya se perfilan de cara al futuro”. En

Diseno para todos

Espaiia, asegura, “los arquitectos cum-
plen con una normativa que establece
una pendiente del 10% para tramos
de hasta tres metros. Eso es imposible,
tendria que ser del 5%”". Es el caso de
Italia, tal y como apunta el profesor
Belloni.

Como director de un centro joven
orientado hacia el patrimonio y la
rehabilitacion, Mera sefiala que “la
ensefianza de la arquitectura es algo
muy delicado”. “Hay escuelas que
solo aparentan estar vivas y otras que
concentran conocimiento, ilusién, ga-
nas y honradez”, dice. El debate de
la accesibilidad, concreta, debe de ser
afrontado “haciendo buena arquitec-
tura” y, generalmente, “la normativa
impide pensar porque te ajustas a la
norma sin considerar en el problema
real”. Apostar por la innovacion me-
diante la creacién de redes de cono-
cimiento multidisciplinares, avanzar
en el desarrollo del marco normativo
y su cumplimiento y fomentar la par-
ticipacion social son algunas de las re-
comendaciones adicionales que hacen
los expertos tras comprobar que solo
dos de cada cien viviendas cumplen
con los criterios legales establecidos,
que se siguen construyendo viviendas
en las que se aplican criterios de acce-
sibilidad sin entender su porqué y que
muchos de los parametros recogidos
en el Cadigo Técnico de la Edificacion
no se cumplen.

La llamada de atencion realizada por la Fundacion ONCE sobre accesibilidad
universal obtuvo pronta respuesta por parte de la Conferencia de Rectores de
Universidades Espafiolas (CRUE), cuyo presidente, Manuel José Lopez, ha invitado
ala Universidad a que sea un “ejemplo clarisimo” de cara al resto de la sociedad
en la inclusién de las personas con discapacidad tanto en sus instalaciones y
servicios como en los curriculos académicos de los titulos que ofertan.

Lopez participd en la presentacion del proyecto de la CRUE y la Fundacion ONCE
para introducir el concepto de ‘disefio para todos’ en los planes formativos de
seis carreras universitarias: Administracion y Direccion de Empresas, Pedagogia,
Psicologia, Trabajo Social, Derecho y Medicina. La iniciativa, que implica a un
centenar de expertos, completa un proyecto iniciado en 2006 y orientado, en una
primera fase a carreras técnicas como Ingenieria Informatica y Arquitectura.

Mientras que la primera fase trataba de construir un entorno inclusivo, explican
desde la CRUE, la segunda pretende dotar de capacidades para incluir a todas
las personas a los profesionales de distintas areas relacionadas con la atencion
a las personas.
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El 70% de los propietarios valoran positivamente al Administrador de fincas

como mediador de la péliza de Comunidades.”

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

Mutua de Propietarios, especialista

en seguros de edificios, te ayudara a convertirte en

mediador profesional de polizas de comunidades,

hogar e impago de alquileres.

“‘\ 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

Por Alejandro Pantoja

La importancia de las
copias de seguridad

Una copia de seguridad, también conocida como
backup, se realiza con el fin de disponer de un medio
para recuperar los archivos originales perdidos o dafia-
dos ante distintas desgracias. Hablamos por ejemplo
de recuperar el sistema operativo por reinicios inespe-
rados, mal funcionamiento, archivos que se manipulan
o eliminan accidentalmente, fallos mecanicos de los
dispositivos de almacenamiento por la degradacion
de las piezas mecanicas, cortes de suministro elec-
trénico, infectados por un software malicioso (virus
informatico) u otras causas como robos, incendios e
inundaciones.

Tipos de copias

Se distinguen tres tipos de copias:

e Completa: se realiza una copia de todos los fi-
cheros.

* Incremental: realiza una copia parcial de los fi-
cheros, se copian los ficheros modificados o creados
desde la Ultima copia que se realizé.

» Diferenciales: se realiza una comparacion del con-
tenido de los ficheros a la hora de determinar que se
debe copiar, presenta todas las ventajas de las incre-
mentales y ocupa menos espacio.

Existen otros tipos de copias, como el completo
sintético o la copia en espejo. Todos los tipos de copias
tienen sus ventajas y desventajas, por lo que es acon-
sejable estudiar la politica de seguridad para realizar
nuestras copias de seguridad.

Pero, ;cada cuanto tiempo hay realizar la copia de
seguridad?, ;donde hay que guardar las copias?, ;qué
datos o ficheros necesitan de copia de seguridad?

Es preciso realizar copias de seguridad diarias de
aquella informacién que se actualiza frecuentemente.
Esto es, conservar una semana la copia diaria, la copia
semanal un mes y la copia de cada mes un afio.

Asimismo, es importante ubicar las copias en di-
ferentes sitios y dispositivos para evitar cualquier
desastre del entorno como incendio, robo, fallo del
sistema. E incluso etiquetar bien las copias de seguri-
dad para conocer la informacién de dicha copia como
por ejemplo un significado conocido por la persona
encargada de realizarlas.

Dispositivos de almacenamiento

Nos encontramos las siguientes posibilidades:

e USB: dispone de una memoria NAND-Flash para
el almacenamiento de la informacion. La capacidad es
cada vez mayor y es uno de los medios mas utilizados
para transportar la informacién de un lugar a otro.

Técnico en Sistemas
Microinformaticos y Redes Locales
Informético del CAF Madrid

¢ Discos externos: actualmen-
te existen basicamente tres tipos
de discos duros externos: discos
duros portatiles, de sobremesa
y mini discos duros externos. Se
tratan de discos que se conectan
al ordenador, mediante un cable, a los puertos USB,
Fireware, Lan RJ45 o via inalambrica. Debido a su na-
turaleza portatil cuentan con sistemas de proteccién
contra golpes y vibraciones. Actualmente pueden llegar
a alojar varios TeraBytes de informacién. Por lo general
cuentan con conectores USB 2.0/USB 3.0.

Es aconsejable estudiar la politica
de seguridad para realizar nuestras
copias de seguridad

* La nube: existen servicios que nos ofrecen espacio
en Internet para almacenar archivos. DropBox, Box,
Google Drive u One Drive son algunos de los mas
conocidos.

Ventajas: podemos acceder a ellos desde cualquier
dispositivo conectado a Internet. Por ello, se estan
convirtiendo en herramientas muy utilizadas y deman-
dadas por los usuarios.

Inconvenientes: las copias de archivos de gran ta-
mafio pueden llevarnos mucho tiempo. La seguridad
de este medio de almacenamiento depende en gran
medida de la contrasefia de acceso.

» Cintas magnéticas: utilizadas principalmente como
medio de almacenamiento en los sistemas de copias de
seguridad, ya que resultan econémicas para almacenar
grandes cantidades de datos. El acceso a los datos es

Es importante ubicar las copias en
diferentes sitios y dispositivos para
evitar cualquier desastre del entorno

sensiblemente mas lento que el de los discos duros.

Entre los programas mas utilizados para hacer copias
de seguridad destacan Cobian Backup, FBackup, Pu-
reSync, Snap Backup, EASEUS Todo Backup, BackUp-
Time, Personal Backup.

La Gnica forma de protegernos ante las pérdidas
de informacion es realizar copias de seguridad de los
archivos en otros dispositivos y soportes. Las copias de
seguridad son cada dia mas importantes y necesarias.
Es mejor realizar las copias cuando los usuarios no
estan trabajando, como por ejemplo por la noche o a
la hora de la comida, porque asi garantizaremos tener
la dltima versién de nuestros datos.
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Entrevista Por Juan José Bueno

Beatriz Corredor

Exministra de Vivienda. Directora de Relaciones
Institucionales del Colegio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles de Espaiia

“las comunidades

de propietarios estan
en un limbo juridico
que requiere de una
buena dosis de
publicidad registral”

Cinco aios en distintos cargos en la Administra-
cién Publica, como concejal del Ayuntamiento de
Madrid (de septiembre de 2007 a abril de 2008), se-
cretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas
(de octubre de 2010 a diciembre de 2011) y, final-
mente, como ministra de Vivienda (de abril de 2008 a
octubre de 2010), le ha permitido a Beatriz Corredor,
con 21 afos de ejercicio profesional como Registrador
de la Propiedad, conocer los entresijos de un sector,
el inmobiliario, que ha pasado de convertirse en el
primero motor de la economia a la principal apuesta
regenerativa del gobierno actual.
iComo valora los avances legislativos desarrollados por

el Gobierno para impulsar la actividad rehabilitadora?

El impulso de la rehabilitacion y la mejora de la efi-
ciencia energética de las viviendas son esenciales por
motivos econémicos, medioambientales y sociales.
Tenemos mas de cinco millones de viviendas con mas
de 50 afios de antigliedad; la rehabilitacién genera
méas empleo que la obra civil o la construccién residen-
cial, y el sector de la edificacién constituye la tercera
parte de las emisiones de gases de efecto invernadero
de nuestro pais.

Por dltimo, la regeneracion de barrios degradados
nos permite avanzar hacia un modelo urbano mas
cohesionado. Por eso ya en la pasada legislatura si-
tuamos el fomento de la rehabilitacién como eje prio-
ritario de la politica de vivienda y los avances en ese
planteamiento son fundamentales.

La estrategia a largo plazo de rehabilitacién
espaiiola recomienda desarrollar el Libro del
Edificio para inmuebles ya existentes, jqué opinion
tiene al respecto el Colegio de Registradores?

20 Administracion de Fincas

Consideramos que el Libro del Edificio va a ser uno
de los documentos esenciales de las construcciones,
que va a aportar a los usuarios mucha informacién
sobre la construccién que adquieren o pretenden ad-
quirir. Pero ello debe ir acompafiado del adecuado
disefilo normativo de ese libro, con cuatro partes bien
estructuradas, con las caracteristicas técnicas cons-
tructivas, energéticas, ambientales y juridicas. Sélo
en ese escenario se considera positiva la posibilidad
de creacion de un libro edificio para edificaciones de
nueva creacion y ya existentes.

En la compraventa de inmuebles existentes es
necesario informar del certificado de eficiencia
energética, jcual es la valoracion que en

este proceso tienen los registradores?

Es un aspecto positivo, pues aporta una informacién
de interés para el usuario, como es el de la calificacién
energética que ha obtenido el edificio, la cualifica-
cién del técnico certificante y las recomendaciones
que realiza para mejorar la eficiencia energética de
la construccion; aporta una informacién que puede

tener incidencia en la posible valoracién econémica

del derecho.
Las dltimas estadisticas del Colegio de Registradores
anuncian un repunte de la compraventa de viviendas,
iya se harealizado el ajuste necesario del sector?

conseguir una recuperacién mas intensa el mercado
depende ahora de la situacion econémica. Las varia-
bles del sector son propicias, es decir, los precios se
han abaratado un 32% desde su pico mas alto, el
mercado hipotecario presenta los primeros sintomas

A lo largo de este afo es-
tamos asistiendo a una cierta
estabilizacién en los precios
de la vivienda. Hemos deja-

La inscripcion del arrendamiento
en el Registro de la Propiedad

de reactivacién y los tipos de
interés y con ello el esfuerzo
econémico para el acceso a
la vivienda han bajado no-

do atras los afios de intensas  protege al inquilino de los actos  tablemente, pero a todo ello

bajadas y parece que se ha
abierto un periodo con mini-
mas variaciones de precios.

dispositivos del casero sin
perjudicar el trafico juridico

se tiene que unir un pano-
rama econémico favorable,
que permita consolidar unas

No obstante, el mercado in-
mobiliario espafiol esta especialmente fragmentado,
con comportamientos diferenciados dependiendo del
ambito geogréfico.

Las zonas con mayor demanda estan liderando la
reactivacion en precios y compraventas y, sin embar-
go, hay otras con bajo interés desde el punto de vista
de la demanda actual, donde la correccién de precios
todavia se mantendra.

Las compraventas también mejoran timidamente,
teniendo en cuenta que partimos de un afio 2013
que marcé minimos histéricos. Sin embargo, para

mejores expectativas a los
ciudadanos, especialmente en el capitulo del empleo.
El Gobierno quiere impulsar el mercado de

alquiler, pero al mismo tiempo tiene paralizado

el registro de inquilinos morosos anunciado

afos atras, jcree que es necesario mejorar la

seguridad juridica arrendador-arrendatario?

Uno de los pasos trascendentales que dio la Ley
4/2013, es decir, la Gltima reforma de la Ley de Arren-
damientos Urbanos, que apenas tiene afio y medio,
fue someter el alquiler al régimen propio de nuestro
sistema de seguridad juridica preventiva.

ettt
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> Creo que se trata de un cambio sustancial porque
la inscripcién del arrendamiento en el Registro de la
Propiedad protege al inquilino de los actos dispositivos
del casero sin perjudicar el trafico juridico; permite
agilizar los procedimientos de desahucio en caso de
impago sin reducir los derechos del arrendatario y
es imprescindible para aportar vias de financiacién
adecuadas para las empresas que se dediquen al arren-
damiento.
El Plan de Vivienda 2013-2016 ya ha agotado
dos afios antes de ponerse en marcha, ;por
qué cree que los tramites burocraticos
-convenios bilaterales- son tan largos?
Es cierto que a veces los tiempos de la Adminis-
tracion pueden parecer excesivamente largos y los
tramites burocraticos muy prolijos. También es cierto
que el Plan Estatal de Vivienda una vez redactado
necesita, entre otras muchas gestiones, un acuerdo de
financiacién por parte de las entidades de crédito, la
trasposiciéon del mismo a las normativas autonémicas
o la negociacién de las actuaciones que se van a finan-
ciar en cada territorio y en qué grado por cada Admi-

A veces los tiempos de la Administracion
pueden parecer excesivamente largos y
los tramites burocraticos muy prolijos

nistracién. El reto es compaginar toda esta tramitacién
con las necesidades, por ejemplo, de una pareja que
no puede esperar a que termine todo el papeleo, para
que le pongan el ascensor porque simple y llanamente
no puede salir de casa.

Créame que conozco muy bien esa urgencia y que
por lo menos en mi tiempo ibamos a contrarreloj para
intentar que las ayudas llegaran todos los afios a toda
Espafia.

;Como valora la actuacion del Administrador de Fincas

colegiado en el nuevo escenario inmobiliario?

En mi opinién es esencial; la Ley 8/2013 permite
que las comunidades de propietarios se impliquen en
actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y reno-
vacién urbana, otorgandose incluso una titularidad
fiduciaria; sin embargo, estas comunidades estén a
dia de hoy en un limbo juridico, que en opinién de
nuestra Corporacién requiere de una buena dosis de
publicidad registral, siendo nuestra propuesta que la
misma se desarrolle en folio electrénico asociado al de
la finca matriz, en el que se haga constar los elementos
privativos que las conforman, con sus cuotas, la iden-
tidad del presidente, secretario y administrador, en su
caso, y el estado contable de cada elemento privativo
de la comunidad. Ello no sera posible sin la participa-

de Fincas

cién profesional de los Administradores de Fincas que
organicen el nuevo estatus juridico de la Comunidad
de Propietarios que resulta de la Ley 8/2013.

:;Como ha cambiado la politica de vivienda desde

su salida como ministra hasta el dia de hoy?

En la pasada legislatura conseguimos consolidar las
bases de una politica de vivienda sobre tres ejes priori-
tarios de actuacion. Por un lado, fomentar el necesario
reequilibrio del sector inmobiliario, que debe tener un
papel relevante en la economia, pero no con la des-

proporcion del pasado; por otro, que la construccién
residencial reorientara parte de su actividad hacia otras
ramas con mas futuro que la obra nueva como es la
rehabilitacién; y, por Gltimo, un compromiso firme
y continuado con el impulso del alquiler, tanto en el
mercado privado como en el ambito de la vivienda
protegida.

Creo que en esencia estas lineas basicas se mantie-
nen al margen de cambios en medidas concretas, bien
sea en la fiscalidad, en la regulacién o en las ayudas
directas, que no me corresponde a mi valorar.

‘Un nuevo concepto de
servicio al Administrador:
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Propiedad Horizontal / Arrendamientos Urbanos S

Sentencias

La exoneracion de pago de obras

de adaptacion o sustitucion

de ascensores no puede ser aplicada
a la instalacion de plataformas
elevadoras que pretenden eliminar
las barreras arquitectonicas.
Doctrina jurisprudencial

Publicacion: www.sepin.es - propiedad horizontal

TS, Sala Primera, de lo Civil, 202/2014,
de 23 de abril. Recurso 489/2012.
Ponente: Francisco Javier Ordufia Moreno
SP/SENT/767542

, como ha declarado esta Sala en su
sentencia de 10 de febrero de 2014, (nim. 38/2014),
el alcance de la exencién relativa a obras de adapta-
cion o sustituciéon de los ascensores no resulta com-
parable a aquellos supuestos en donde la instalacion
del ascensor se realiza por primera vez; pues se trata
de garantizar la accesibilidad y mejora general del
inmueble.

La aplicacién analdgica de esta doctrina jurispru-
dencial no ofrece duda, conforme a las modificaciones
introducidas por la Ley 51/2003, cuando la nueva
instalacién, y con ella la mejora del inmueble, tiene
por objeto la supresion de las barreras arquitecténicas
que dificulten el acceso o movilidad de las personas
en situacién de discapacidad. En el presente caso, la
Comunidad de Propietarios adopt6 el acuerdo de ins-
talar la plataforma elevadora con tal fin y de imputar
sus gastos a todos los propietarios, tanto de viviendas
como de locales, de conformidad con las previsiones
legales modificando incluso los estatutos de la comu-
nidad, de forma que no cabe estimar la pretensién de
la parte demandante respecto a la nulidad del acuerdo
adoptado. Extremo que no puede escindirse, pues
declarada la validez del mismo procede inevitable-
mente su aplicacion o ejecucién respecto del reparto
proporcional del coste econémico derivado...”.

“... Se fija como doctrina jurisprudencial que el al-
cance de la exencion relativa a obras de adaptacion
o sustitucion de los ascensores no resulta aplicable
a aquellos supuestos en donde la instalacién de la
plataforma elevadora se realiza para garantizar la ac-
cesibilidad y mejora del inmueble con la finalidad de
suprimir las barreras arquitecténicas que dificulten el
acceso o la movilidad de las personas en situacion de
discapacidad; todo ello, conforme a la legalidad del
acuerdo adoptado...”.
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Consultas

Apropiacion del espacio bajo cubierta
por los pisos de la dltima planta

Publicaciéon: www.sepin.es - propiedad horizontal

SP/CONS/85402

si la comunidad quiere que desocupen ese
espacio comun (en el Titulo no se les concede permiso
alguno al respecto) o bien que se les suba el coeficien-
te por esta ocupacion, se necesita del acuerdo de la
Junta. Para la desocupacién es necesaria la mayoria
simple (art. 17.7 LPH); para modificar los coeficientes,
por unanimidad o por resolucién judicial, a tenor del
art. 5.2 en relacién con el art. 17.6 de la misma LPH.
Si no hay acuerdos de tipo voluntario, para una u
otra opcidn, la via en ambos supuestos es el juicio
ordinario correspondiente, a tenor del art. 249.1.8.°
de la Ley Enjuiciamiento Civil.

Alteracion de tuberias para
el buen acceso y aparcamiento
de un coche en plaza de garaje

Publicacion: www.sepin.es - propiedad horizontal

SP/CONS/85648

ante un problema cada dia mas comun,
pues las personas compran coches mas grandes que
no caben en la superficie prevista, en un principio,
para cada plaza de garaje.

Aqui el titular pide que se retire una tuberia existente
en dicha plaza, proponiendo que todos los gastos del
cambio y mantenimiento sean por su cuenta. Pues
bien, aplicando la

Ley actual con rigurosidad, tenemos que decir
que hay que acudir al art. 10.3 b), pues se producen
modificaciones de elementos comunes y, ademas, el
compromiso del propietario actual podria no ser res-
petado por un posible nuevo comprador, salvo que
estuviera el mismo inscrito en el Registro, como una
modificacién del Titulo. En definitiva, aprobacion de
tres quintos y permiso administrativo.

{Qué pasa si se aprueba solo por mayoria aplicando
el art. 17.7 de la citada Ley de Propiedad Horizontal?
En principio, nada. El acuerdo tiene validez, pero
también creemos que, si algin propietario lo im-
pugnara, tendria muchas posibilidades de éxito, por
las razones expuestas en el parrafo anterior, toda
vez que el problema no lo ha creado la Comunidad,
sino que esta motivado por adquirir un coche de
un tamafio superior a la plaza comprada, que tiene
unas caracteristicas determinadas de servidumbre en
relacion con elementos comunes, como son tuberias
comunitarias.
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HOY...

Por Juan José Bueno

Las recetas politicas para mitigar la
pobreza energeética en las viviendas

Vuelve el frio y volveran a aparecer hogares atrapados en viviendas cuya ineficiencia
energética se explica por decisiones politicas tomadas en el pasado. Problematica mas
conocida como pobreza energética que, seguin el dltimo estudio de 2014 (con datos de 2012)
de la Asociacion de Ciencias Ambientales (ACA), afecta ya a siete millones de ciudadanos.

El debate politico sobre la miti-
gacion de la pobreza energética ha
estado presente en el Congreso de
los Diputados durante el dltimo afio
y medio. Y, sin embargo, ninguna de
las proposiciones de ley ha prospera-
do. La dltima, sobre los consumido-
res vulnerables y contra la pobreza
energética, presentada por el Grupo
Parlamentario Socialista el pasado 28
de octubre no fue tomada en conside-
racién por 315 votos a favor, 177 en
contra y una abstencion.

“El porcentaje de hogares que se
declara incapaz de mantener su vi-
vienda a una temperatura adecuada
en invierno es de un 9%, nada mas
y nada menos que 500.000 familias
mas que en 2012”, explicaba a la Ca-

mara Maria del Pilar Lucio, diputada
por Céceres del Grupo Parlamentario
Socialista. Cifras que volvia a poner
sobre la mesa en el debate “Solucio-

En su intervenciéon no sélo pidié
extender la tarifa social para los con-
sumidores de cualquier suministro
energético (a la electricidad sumar

Imagenes que muestran como pierden energia los edificios residenciales
como consecuencia de su calidad constructiva.

nes a la pobreza energética”, orga-
nizado por la ACA en el marco del
Congreso Nacional de Medio Am-
biente (Conama), celebrado durante
el mes de noviembre.

gas natural, butano y propano), sino
que también propuso crear una nueva
tarifa social en funcién de la capacidad
econémica del cliente y no supeditada
a la fluctuacién del mercado. Entre sus

propuestas, solicité que la diferencia
entre esa tarifa social y lo que cuesta
la luz se financie a través de los Presu-
puestos Generales del Estado, “lo cual
resulta mas equitativo”.

Corte del suministro
energético

Mientras que el 60% de los paises
europeos tiene alguna normativa que
impide cortar el suministro eléctrico
a los hogares, Espafia carece de la
misma. Sélo en 2013 se produjeron
1,2 millones de cortes de suministro
eléctrico por impago de las facturas de
la luz en nuestro pais, un 23,4% mas
que en 2010, segun el portal Kelisto.

En este sentido, la diputada del Gru-

De izda.a dcha.: Encarnacién Jiménez (PP), Maria del Pilar Lucio (PSOE), Alvaro Sanz
(La Izquierda Plural), Gabriel Lopez (UPyD) y Juan Lépez de Uralde (Equo). Fotos: J.B.

portavoz de Equo, para quien “no se
puede abordar la cuestién de la pobre-
za energética sin tratar el cambio de
modelo energético”. “A este respec-
to”, argument6, “los obstaculos que

Para L6pez de Uralde, “ademas
del reconocimiento de la pobreza
energética como un problema, hay
que desarrollar planes de accién
concretos para cada uno de los ele-

po Parlamentario Socialista
apel6 a la no interrupcién de
los suministros para aquellos
consumidores, considerados
vulnerables, que dediquen
mas del 10% de su renta al

La Comision Nacional del Mercado
de la Competencia cifra en dos
millones el nimero de consumidores
que se acogen al bono social

mentos que causan este tipo
de pobreza, como es el tema
de la rehabilitaciéon”. Hacer
mucho mas accesible y rea-
lista el llamado bono social
(surge de aplicar un 25%

consumo de energia —el nd-
mero de hogares se ha incrementado
en un 349%, segin la ACA-, durante
los meses més frios. Iniciativa compar-
tida por Juan Lépez de Uralde, co-

se estan poniendo para poder tener
un decreto de autoconsumo con ba-
lance neto impiden buscar soluciones
a la pobreza energética”.

sobre la tarifa regulada) con
ayudas mas evidentes para cubrir
los costes energéticos de las familias
complet6 su bateria de medidas pa-
ra paliar esta problemaética.

Analisis de |a pobreza energeética en otros paises

La firma de asuntos publicos MAS Consulting ha ela-
borado un informe en el que analiza el fenémeno de la
pobreza energética, un factor que marcara la actualidad
politica y mediética del pais en los préximos meses. Con
el objetivo de participar en el debate generado en Espafia,
el informe “MAS Consulting Trends: La pobreza ener-
gética: analisis y soluciones” presenta una historia de la
evolucién de este concepto en Europa, la forma de aproxi-
macion al mismo en el resto de paises de nuestro entorno
y destaca la responsabilidad de los poderes publicos en la
generacion, pero sobre todo, en la solucién de la pobreza
energética.

Entre las propuestas que plantea para erradicar la pobre-
za energética destacan las siguientes:

1) Prohibicion de cortar el suministro eléctrico a
hogares en situacion de vulnerabilidad. Esta prohi-
bicion puede ser total o limitada a los meses de invierno.

2) Tarifas sociales. Entre los instrumentos para proteger
al cliente vulnerable estan las tarifas sociales (donde lo
relevante es definir a una parte de la poblacion a la que se
le excluye del sistema liberalizado) o pagos directos. Este
tipo de sistemas esta implementado en Bélgica, Francia,
Italia, Hungria, Grecia, Portugal, Rumania y, por supuesto,
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Espafa. En Croacia existe una tarifa homoéloga al bono
social en tres tramos y su financiacién sale de los Presu-
puestos del Estado.

3) Mejoras de la eficiencia en el hogar. Se trata de
atajar el problema de la pobreza de forma preventiva, re-
duciendo las necesidades energéticas del hogar. En general,
se trata de esquemas que mezclan obligaciones, median-
te el aumento de los estandares normativos, y subsidios
u otras formas de transferencias de rentas publicas a los
propietarios o rentistas de los inmuebles. En Gran Bretafia
las compafifas suministradoras tienen ciertas obligaciones
de mejora de eficiencia en los hogares de sus clientes do-
mésticos.

4) Consultas gratuitas. En Bélgica es posible acceder
a auditorias energéticas gratuitas. De esta manera existen
“tutores” que ayudan a los consumidores a implemen-
tar medidas de eficiencia energética. En Austria, Wien
Energie estableci6 por su cuenta una oficina para dar
soluciones personalizadas a individuos en situaciones de
riesgo de exclusion social. El objetivo es ayudar a estos
individuos a volver a ser capaces de reestablecer su acce-
so a la energia. Cada caso es gestionado por trabajadores
sociales con experiencia y la mayor parte de las veces

deben hacer frente a otros problemas ajenos al acceso
energético.

5) Incentivos para propietarios. En Austria existe un
certificado de eficiencia obligatorio que los propietarios
deben alcanzar. En ese sentido, en Francia el Decreto N°
2009-1439 obliga a los propietarios a invertir en mejoras
de eficiencia en su propiedad. En Gran Bretafia
los propietarios pueden conseguir hasta 1.500
libras por invertir en mejoras de eficiencia en
sus propiedades.

6) Ayuda financiera. En casos en que las fa-
milias deben usar gran parte de sus rentas para
pagar los costes energéticos, hay paises que tie-
nen desarrollados sistemas de apoyo financiero.
En Holanda hay un acuerdo entre la NVVK, (la
Asociacién Comercial para la Deuda y la Banca
Social) y los proveedores eléctricos segin el cual

para que la NVVK u otras organizaciones puedan esta-
blecer algun tipo de ayuda financiera para el pago de la
deuda.

7) Pago de las facturas en invierno o en situaciones
de frio. En Gran Bretafia existe el Warm Home Discount
Scheme (esquema de descuento para la casa caliente) que
permite que ciertos ciudadanos puedan obtener hasta 135

Portada del
informe”“MAS

estos Gltimos informan a las autoridades locales Consulting Trends™. 545 e internet ya que se considera que por la

libras de descuento en sus facturas energéticas. El gasto
total de este programa creceré de los 250 millones de libras
en el invierno de 2011/12 a 310 millones en el invierno de
2014/15. En Irlanda existe la posibilidad de que el Gobier-
no cubra las necesidades energéticas en la temporada in-
vernal hasta 2.400 kWh de electricidad y 545 euros de gas.

8) Planificacion de los pagos. En algunos
casos son los servicios sociales quienes llegan a
realizar el pago de la deuda directamente con la
comercializadora. Gran Bretafia, Holanda, Grecia
y Hungria son paises donde estan desarrolladas
soluciones de este tipo.

9) Mayor informacion al consumidor. Exis-
ten varios ejemplos en la administracién y las co-
mercializadoras que realizan estrategias para dar a
conocer los programas de proteccién que existan
en el pais. Se trata de superar posibles campa-

situacion econdmica, cultural, educacional o social existen
amplios estratos sociales que no acuden a este medio de
comunicacién. En Gran Bretafa la Energy Retail Association
(patronal eléctrica) cre6 en 2005 Homeheathelpline para
ofrecer un teléfono gratuito de informacién y campanias
para mostrar el conjunto de posibles beneficios en funcién
de su situacién personal.
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Pobreza energética en las viviendas

Por su parte, Gabriel Lépez
Lopez, diputado de UPyD en
la Asamblea de Madrid, apost6
por crear un modelo energético
eficiente que sea capaz de pro-
ducir una estructura de precios
“razonables” y un plan de reha-
bilitacién de viviendas “realmente

Diferente discurso planted
durante el debate Encarnacién

Jiménez Minguez, diputada
, por Guadalajara del Grupo Par-
lamentario Popular. Por lo que
respecta a las medidas que tie-
nen que ver con la interrupcién
del suministro eléctrico, defendi-

------

Los representantes de la Asociacion de Ciencias
Ambientales (ACA), promotores de esta jornada.

efectivo”. También aludié a la posi-
bilidad de establecer un suelo social
que tenga alcance nacional, y regule
el derecho basico de las familias a ac-

la caracterizacién de la pobreza ener-

gética, la definiciéon de consumidor

vulnerable y el cambio de criterios del
bono social. “Es necesario repensar el

da por los representantes de los otros
partidos politicos, reconoci6 que la
Ley del Sector Eléctrico contempla
y establece las bases de proteccion

ceder a los servicios minimos del consumidor. “Ahora
de agua, gas y luz. El 60 % de los pa,'ses europeos tiene ™ismo se estan tramitando

I . impid los reglamentos que van a
alguna normativa que impide cortar .. .- . ley en este as-

el suministro eléctrico a los hogares pecto”, apostillé.

Repensar el
sistema eléctrico

Alvaro Sanz Remén, dipu-
tado por Zaragoza del Grupo Parla-
mentario La lzquierda Plural, se mostré
mas critico con la situacién de pobreza
energética, “que ha empeorado agra-
vada por la crisis y el desempleo”.

En 2013, La Izquierda Plural llevé al
Congreso de los Diputados otra Pro-
posicién de Ley en la que se planteaba

sistema eléctrico espafiol, ya que Es-
pafa tiene la tercera electricidad mas
cara de Europa”, apuntd. Y aunque
la situacion de partida es “gravisima”
(con un 17% de hogares en situacion
de pobreza energética), “se tiene que
abordar este concepto desde un pun-
to de vista politico integral”.

En relacion al alcance del
bono social, que segin los ponentes
estd dejando fuera a muchos consu-
midores, se agarré a los datos publi-
cados por la Comisiéon Nacional del
Mercado de la Competencia, que
cifra en dos millones el nimero de
consumidores que se acogen a este
mecanismo. |
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Ledplus. Invertimos en su ahorro.
La iluminacion mas eficiente para su comunidad.

Con el tiempo, la iluminacién puede quedar antigua & ineficiente, incrementando ain més la factura eléctrica.
Con la solucién Ledplus podré sustituir toda la iluminacion de su comunidad de propietarios por
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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

4
ledplus gasNatural t}

fenosa



Los elementos
comunes (y ll):
uso privativo

continuacion al articulo an-
terior en el que tratamos, entre otros
aspectos, el uso, disposicién y mante-
nimiento de los elementos comunes
de uso privativo, en esta ocasién nos
centraremos en dos supuestos

también un derecho de copropiedad
sobre los elementos, pertenencias y
servicios comunes de la finca.

Pero, ;qué ocurre cuando el pro-
pietario arrienda su piso, local, garaje

Por Patricia Briones Gomez
Abogada
Asesora permanente del CAFMadrid

gimnasio, piscina o pista de padel. En
estos casos, se plantea la disyuntiva
de si el hecho de que exista un con-
trato de arrendamiento vincula nece-
sariamente al propietario a “ceder”
el uso de los elementos comunes o,
por el contrario, puede reservarse
esta facultad.

A este respecto, la LAU deja liber-
tad a las partes para que fijen en el
contrato aquellas condiciones que es-
timen conveniente con el Gnico

especiales respecto al uso de
los elementos comunes que
crean controversia dentro de
las comunidades:

1. El uso de los elementos
comunes por parte de arrendatarios.

2. La reserva del uso de elementos
comunes por la promotora.

En cuanto al uso de los elementos
comunes por parte de arrendatarios,
la LPH en su art. 3 dice que corres-
ponde a cada piso o local no sélo
un derecho sobre su propiedad sino

Normalmente en el contrato de
alquiler se deja constancia del
uso de los elementos comunes

o trastero a un tercero? ;Debe enten-
derse que lleva aparejado el uso de
dichos elementos comunes?

En muchas ocasiones, el propie-
tario alquila su inmueble pero, al
mismo tiempo, desea seguir disfru-
tando de determinados elementos
comunes como por ejemplo un spa,

limite que no sean contrarias
a lo establecido en la propia
ley ni perjudiquen gravemen-
te los derechos reconocidos al
arrendatario. Este principio de
libertad de acuerdos entre las partes
queda recogido en el art. 37 al sefia-
lar que “las partes podran compeler-
se reciprocamente a la formalizacién
por escrito del contrato de arrenda-
miento. En este caso, se hara constar
la identidad de los contratantes, la
identificacién de la finca arrendada,

En el mercado encontraras tantas

polizas como colores...
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la duracién pactada, la renta inicial
del contrato y las demas clausulas
que las partes hubieran libremente
acordado”.

Ahora bien, esta libertad, como
se ha comentado anteriormente, no
podré perjudicar de forma grave al
arrendatario lo que se traduce en la
imposibilidad de poder pactar en el
contrato el uso por parte del arren-
dador de elementos comunes que
sean esenciales al uso del inmueble
asi como de una reserva absoluta de
los mismos.

Asimismo, sera necesario que en
el contrato figure la reserva de esta
facultad a favor del arrendador pues-
to que, en su defecto, debera enten-
derse que éste renuncia

quede regulada en los estatutos de la
comunidad.

Desde el punto de vista practico,
si conocemos que un inmueble se
encuentra arrendado, es aconsejable
que nos pongamos en contacto con
el propietario para que nos informe
quién se ha reservado el derecho de
uso de los elementos comunes y de
esta forma poder controlar el uso
abusivo de los mismos.

Reserva del uso
por la promotora

En cuanto a la reserva del uso de
elementos comunes por la promoto-
ra, ni la Ley de Propiedad Horizontal
ni el Cédigo Civil prohiben que quien

Actualidad Profesional

casos, la comunidad puede adoptar
el acuerdo de iniciar un procedimien-
to judicial para que se modifique el
titulo constitutivo de forma que se
devuelva el uso de dicho elemento al
resto de los propietarios.

Cuestion diferente es que se reser-
ve este derecho cuando ya existen
varios titulares, en cuyo caso, para
ello sera necesario que cuente pre-
viamente con el consentimiento de
todos ellos. A este respecto, el TS
en sentencia del 23 de octubre
de 2009 senala que “la promotora
no puede ceder el uso de los bajo
cubierta que tiene naturaleza de ele-
mento comun sin el consentimiento
de la comunidad cuando ademas ya
ha vendido pisos a parti-

tacitamente al uso de los
elementos comunes de la
finca a favor del arrenda-
tario.

Ademas, debera enu-
merar sobre qué elemen-
tos comunes reserva su uso ya que
no es posible realizarla de forma ge-
neral sobre todos ellos puesto que
como se ha dicho anteriormente no
deben tener un caracter esencial, de-
ben ser objeto de individualizacién y
ademas objeto de control.

Es importante tener clara esta
exclusién ya que en ningln caso
podran compartir el uso de los ele-
mentos o servicios comunes de la
finca sino que sélo podra ejercer este
derecho uno de ellos, arrendador o
arrendatario.

Aunque por regla general es en el
propio contrato donde se suele dejar
constancia del uso de los elementos,
también es posible que esta cuestién

Existe un sector doctrinal que defiende
la tesis de que la reserva de un elemento
comiin constituye una clara manifestacion septiembre de 2005
de un abuso de derecho de la promotora

es el duefio Gnico de un edificio se
reserve el uso y disfrute de un ele-
mento comin. En consecuencia, a
priori no es nula dicha reserva ni la
clausula estatutaria en la que se re-
coja asi como las cesiones o transmi-
siones de uso de un elemento comin
como puede ser la cubierta (STS AP
Madrid 29/1/2013).

No obstante lo anterior, existe un
sector doctrinal que defiende la tesis
de que la reserva de un elemento
comun sin fecha de caducidad y
sin que suponga un complemento
de una propiedad como es el caso
de un local comdn constituye una
clara manifestacién de un abuso de
derecho de la promotora. En estos

culares (...)".
Asimismo, la STS de
la AP Madrid de 14 de

dice que “la reserva del
derecho a construir en el
bajo cubierta, la modificacion esta-
tutaria atribuyendo el uso exclusivo
de un elemento comdn a un pro-
pietario y las obras en elementos
comunes desafectando parte de los
mismos y haciendo privativa la par-
te aprovechada, se realizaron por
quienes no eran Unicos propietarios
del inmueble sin el consentimiento
unanime de todos los propietarios y
sin la concurrencia de acto conjun-
to de todos ellos, de manera que
la reserva, modificacion estatutaria
y obras carece de validez juridica
y son contrarios a la legalidad vi-
gente al precisar el consentimiento
unanime de los copropietarios del
edificio (...)".
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El sector residencial,
clave en la mejora
del ahorro y Ia

eficiencia energética

Es dificil explicar como evolucio-
nard el sector de la eficiencia energéti-
ca sin comprender primero el contexto
energético en el que nos encontramos.
Segln sefiala el informe World Energy
Outlook 2014, editado por la Agencia
Internacional de la Energia (AIE) y pu-
blicado recientemente, la demanda de
energia mundial se incrementara en un
37% hasta el afio 2040.

En la misma linea, el precio de la
energia continuara su escalada, como
ha sucedido en los Ultimos tiempos.
Por ello, no es de extrafiar que la efi-
ciencia energética se perfile como un
elemento fundamental para aliviar la

no podemos olvidar que nuestro pais
estd comprometido con la eficiencia
energética a nivel comunitario e inter-
nacional. La Unién Europea lleva afios
impulsando medidas en este sentido,
entre ellas, la Directiva 2012/27/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo
de 25 de octubre de 2012, relativa a
eficiencia energética.

Parte del contenido de esta nor-
mativa afecta directamente al parque
inmobiliario, que en el conjunto de la
Unién Europea representa el 40% del
consumo de la energia.

En Espafia, un tercio de la energia
primaria adquirida por nuestro pais se

Por José Porras Aguilera
Ingeniero Industrial

Por otro lado, la inversion en eficien-
cia energética en edificios residenciales
puede revalorizar hasta un 10% el pre-
cio de vivienda como consecuencia del
efecto llamado "Plusvalia verde", que
basicamente significa que las viviendas
energéticamente mas eficientes obtie-
nen un precio de venta mas elevado
en el mercado inmobiliario. La Asocia-
cion de Empresas de Servicios Energé-
ticos eleva la cifra de revalorizacion de
la vivienda eficiente hasta un 20%.

Planes de las
administraciones

Actualmente estdn en marcha distin-
tos planes institucionales para impulsar
las mejoras de eficiencia energética en
el sector residencial, pero para lograr
los objetivos, propietarios y Adminis-
tradores de Fincas, como gestores de
los edificios, juegan un papel funda-
mental. Primero se deben conocer las
posibilidades que tiene cada edificio,

presion del suministro.

La situacién es mas palpa-
ble en paises con una gran
dependencia energética del
exterior, como Espafia, cuya
dependencia de la importa-

La inversion en eficiencia energética
puede revalorizar hasta un 10% el
precio de vivienda como consecuencia
del efecto llamado 'plusvalia verde"

cada instalacién. En segundo
lugar estudiar su rentabilidad,
para amortizar la inversion
que suponen las medidas
de mejora con los ahorros
conseguidos. En el contexto

cion de energia asciende a
un 76%, considerablemente por en-
cima de la media europea. El Informe
GTR. Estrategia para la rehabilitacion.
Claves para transformar el sector de la
edificacion en Esparia destaca que la
eficiencia energética resulta clave para
equilibrar el déficit comercial y consi-
dera “paradéjico” que no sea ahora
mismo una cuestion prioritaria.

Dependencia energética

Las cifras hablan por si mismas. Cada
afo, Espafa gasta en torno a 60.000
millones de euros en importar energia
primaria, lo que equivale al 6% del PIB.
No hay duda que mejorar en eficiencia
energética supondria un gran desaho-
go para las arcas publicas. A ellos hay
gue sumar la también nada desdena-
ble cantidad de millones que gastamos
en la compra de derechos de CO,. Pe-
ro ademas de los motivos econémicos,
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destina a edificios. En el sector residen-
cial, el 47% del consumo de energia se
destina a climatizacién; un porcentaje
que aumenta hasta el 74% cuando se
suma el consumo energético derivado
del ACS?.

A tenor de estas cifras, la eficiencia
energética en este sector, ademas de
beneficios medioambientales y socia-
les, genera un efecto positivo sobre el
bolsillo de propietarios y comunidades
de vecinos.

Este beneficio econdmico tiene dos
vertientes. Por un lado, en muchos
casos los propietarios y comunidades
de vecinos ven su inversién amorti-
zada con los ahorros en la factura de
energia de su vivienda. Mejorar la efi-
ciencia energética de sus instalaciones
supondréa pues un ahorro tangible y
que aumentara mas a medida que se
incrementen los precios de la energia.

actual, es dificil apostar por
propuestas que conllevan un gasto ex-
tra o derramas para los propietarios. En
tercer lugar, y una vez implementadas
las medidas de mejora, asegurarse que
los beneficios se prolongan el tiempo.
La respuesta a todo ello la encuentran
en una empresa de servicios energéti-
cos, capaz de llevar a cabo las mejoras
en poco tiempo, apostando por las
dltimas tecnologias y siempre, con las
maximas garantias.

Todos formamos parte del reto
medioambiental, todos podemos ha-
cer algo para disminuir el consumo
de energia y las emisiones de CO,. La
ventaja, es que podemos hacerlo sin
que suponga un desgaste econémico
y, sobre todo, haciendo que se traduz-
ca en una mejora de nuestro bienestar
a todos los niveles.

(1) Datos recabados por el Instituto para la
Diversificacion y el Ahorro de Energia (IDAE)
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El cerramiento
de terrazas
en fachada

ciudad se puede
comprobar a simple vista la existen-
cia de cerramientos de terrazas en las
fachadas de los edificios. Las dimensio-
nes de las viviendas se quedan peque-
fias, y esta es una opcién para ganar
superficie en el interior de la misma.
Esta actuacion tan simple, puede te-
ner graves consecuencias, tanto para
el propietario como, en dltima instan-
cia, para la comunidad. Trataremos
brevemente de exponer cual puede
ser el problema.

bl [
o

Cuando se proyecta un edificio,
uno de los primeros datos que debe-
mos tener en cuenta es la superficie
edificable que tiene. El planeamiento
urbanistico nos define una serie de
parametros que debe cumplir, depen-
diendo de la zona en la que éste se en-

cuentre. Nos establecera la alineacion
oficial del mismo, el nimero de plan-
tas, los retranqueos a los colindantes,
el fondo de la construccion, etc. Entre
todos ellos, se encuentra la superficie
edificable méaxima que puede tener el
edificio.

Plan General de
Ordenacion Urbana

En el art. 6.5.3 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Madrid se
establece la definicion de superficie
i
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edificada por planta. En el art. 6.5.4 se
define como superficie edificada total
la suma de las superficies edificadas
por planta. Por dltimo, en el art. 6.5.6
se establece la definicion de superficie
edificable o edificabilidad, como el
limite méaximo de superficie edifica-

Por Enrique Fernandez Ruiz

Arquitecto técnico. Asesor
de Arquitectura del CAFMadrid

ble de un solar, la cual depende de la
conjuncién de las determinaciones de
posicion, forma y volumen del edificio
sobre la parcela; el coeficiente de edi-
ficabilidad; y una cantidad concreta
establecida.

Debemos tener en cuenta que el
cerramiento de una terraza amplia la
superficie total edificada del bloque. Si
dicha ampliacién es admisible porque
la superficie permitida es mayor que la
superficie construida real, ésta podria
legalizarse solicitando los permisos ad-
ministrativos correspondientes. En el
caso de que la superficie edificada real,
con la suma de la superficie cerrada
en terrazas, sea superior a la superficie
construida permitida, esto generaria
una infraccién urbanistica.

Si nos centramos en la primera
opcién y dicha superficie cerrada
fuera legalizable, esto conllevaria
la preceptiva licencia de obras. Para
ello, el Ayuntamiento de Madrid re-
querira un proyecto de modificacién
del conjunto de la fachada, donde se
establezcan los parametros que han
de cumplir los cerramientos de terraza
que en un futuro se vayan a realizar.
Dicho proyecto no implica que se
deban instalar todos los cerramientos
simultdneamente, pero si establecera
la forma que deberén tener cuando
sean instalados, con objeto de que al
final la fachada del inmueble tenga un
aspecto homogéneo.

Si dicha superficie es legalizable, y
los propietarios van cerrando sus te-
rrazas, esto implicara un aumento de
superficie de los pisos que lo ejecuten,
generando posibles modificaciones en
los coeficientes de participacion de la
comunidad de propietarios.

Tel.: (+34) 91 838 00 44

Compramos edificios con o sin inquilinos en Madrid ciudad.

0000

madrid{@elix.es
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En relacién con la segunda opcién,
si la superficie ampliada no es le-
galizable, se estd cometiendo una
infraccion urbanistica, de la cual es
responsable el propietario de la vivien-
da que la ha ejecutado. En primera
instancia, el Ayuntamiento le solicitara
la legalizacion de la misma, y si esto
no es posible, puede llegar a redac-
tar una orden de ejecucion

y se comprueba que lo construido
es superior a la superficie construida
maxima que debe tener el edificio, el
problema toma un céliz importante.
El Ayuntamiento solicita la legaliza-
cion de dichas superficies, lo cual no
es posible en su totalidad, dado que
se sobrepasa la superficie maxima.
Pero puede permitir la legalizacién de

Para aclarar estos conceptos, imagi-
nemos un edificio que originalmente
tiene una superficie de 1.250 metros
cuadrados de superficie edificada. La
superficie construida que permite la
parcela es de 1.275 metros cuadra-
dos. La superficie cerrada de terrazas
en el inmueble es de 125 metros
cuadrados. El Ayuntamiento permite
la legalizacién de la diferen-

para la demolicién de lo
ilegalmente construido,
debiendo volver a dejar la
terraza en su estado origi-
nal. Este Gltimo requerimiento puede
ir acompariado de sanciones y multas.

Legalizacion de una
parte del cerramiento

En algunos casos, cuando en un
edificio hay una gran cantidad de
cerramientos instalados, de diversos
tipos y formas, cerrando superficies
diversas en cada caso, se produce una
denuncia o una inspeccién municipal,

El cerramiento de una terraza amplia la
superficie total edificada del bloque

la superficie pendiente de construir
hasta el maximo permitido. Esto ge-
nera que pueda legalizarse solamente
parte de lo cerrado. En este caso, el
problema se traslada a la comunidad
de propietarios que debe repartir la
diferencia entre la superficie edificada
del edificio inicial y la superficie edifi-
cada permitida por el Ayuntamiento, y
dicho resto es inferior a la superficie de
cerramientos de terrazas ejecutados.

cia entre lo originalmente
construido y lo permitido,
0 sea, 25 metros cuadra-
dos. ;Qué sucede con los
100 metros cuadrados construidos de
mas? Es aqui donde aparece el pro-
blema, en el reparto de dichos metros
entre los distintos propietarios de la
finca.

Por todo ello, debemos ser conscien-
tes, cuando tenemos terrazas cerradas
en un inmueble, de las situaciones que
se pueden generar y de los problemas
que esto nos puede plantear en un
futuro.

——retelelfe

servic

®

www .alcantarilladotecnico.es
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Informacion Técnica

Los elementos de
elevacion vertical y su
adecuacion al CTE

Los técnicos nos enfrentamos
frecuentemente a la interpretacion
de cuéles son los ajustes razonables
a la hora de dotar a una comunidad
de propietarios de las condiciones
de accesibilidad universal entre las

el apartado Il relativo a Criterios
Generales de Aplicacion, se afirma
lo siguiente:

“Pueden utilizarse otras solucio-
nes diferentes a las contenidas en
este documento basico (1), en cu-

Por Jorge Palomero Ferrer

Arquitecto. Gabinete
de accesibilidad de FAMMA

tivas basadas en la utilizacién de
elementos y dispositivos mecani-
cos capaces de cumplir la misma
funcién”.

Ademas, en el Documento de
Apoyo DA-DB-SUA que, aunque
no tiene caracter normativo, ofre-
ce una interpretacion oficial de los
preceptos del Cédigo Técnico, se
lee lo siguiente: “Los ascensores
deben ser, siempre que sea posi-
ble, el medio preferente para la

diferentes plantas o niveles.

comunicacion vertical acce-

La cuestion es saber qué [ ac sjllas salvaescaleras no cumplen sible. Sin embargo, cuando

soluciones podemos apli-
car para intentar cumplir
tanto con la legislacion vi-

con prestaciones equivalentes a

los ascensores o rampas

debido a condicionantes di-
mensionales o estructurales
en edificios existentes, no sea

gente como con las necesi-
dades reales de los vecinos. Para
ello, es necesario en primer lugar
atender a lo que dice al respecto
en el Codigo Técnico de la Edi-
ficacion (CTE). En el Documento
Basico CTE-DB-SUA Seguridad
de Utilizacion y Accesibilidad, en

yo caso debera sequirse el procedi-
miento establecido en el articulo 5
del CTE, y debera documentarse en
el proyecto el cumplimiento de las
exigencias basicas.

(1) En edificios existentes se pue-
den proponer soluciones alterna-

posible la instalaciéon de un
ascensor o rampa accesible, pueden
considerarse otras opciones para fa-
cilitar la movilidad de personas con
discapacidad”.

Es decir, si no se puede instalar un
ascensor o una rampa accesible, en
las condiciones normativas descri-

grupo
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tas en el CTE, el proyectista podria:
“bajo su responsabilidad y previa
conformidad del promotor, adoptar
soluciones alternativas, siempre que
justifiquen documentalmente que el
edificio proyectado cumple las exi-
gencias basicas del CTE porque sus
prestaciones son, al menos, equiva-
lentes a los que se obtendrian por la
aplicacion de los DB”.

Alternativas
con “prestaciones
equivalentes”

La cuestion, en ese caso, es la si-
guiente: jqué elementos pueden
tener prestaciones equivalentes a
los ascensores y rampas accesibles?
Aunque no son soluciones 6ptimas,
podemos obtener “prestaciones
equivalentes” utilizando los siguien-
tes elementos de elevacion vertical:

* Ascensores con
dimensiones alternativas

Las dimensiones minimas de la
cabina de un ascensor accesible (en
edificios residenciales sin viviendas
accesibles para usuarios de silla de
ruedas) son de 1,00 x 1,25 metros.
Si por motivos técnicos no se consi-
guiera esta dimensién, se podria re-
ducir a juicio del técnico para que,
al menos, pueda entrar una silla de
ruedas manual, lo que se consigue
con unas dimensiones no menores
a 0,90 x 1,20 metros.

¢ Plataformas elevadores
de desplazamiento vertical

Es una opcion que garantiza la
accesibilidad universal y permite no
s6lo su uso por personas con disca-
pacidad o en silla de ruedas, sino
por todos los vecinos. Pueden ser
usadas para subir carritos de bebé,
carros de la compra, personas con
dificultad para subir escaleras, etc.

¢ Plataformas salvaescaleras

(con desplazamiento diagonal)
Su instalacion es de una utilidad

menor a la que ofrece la instalacion

de una plataforma vertical, puesto
que su uso esta restringido a per-
sonas en silla de ruedas manuales
o eléctricas tipo A y B. Tanto las
plataformas elevadoras verticales
como las salvaescaleras se rigen por
la norma UNE EN 81-40.

Estas tres opciones permiten, con
dimensiones mas ajustadas, que al
menos un usuario en silla de ruedas
pueda desplazarse de forma auténo-

ascensores o rampas. La explica-
cién es muy sencilla: estos elemen-
tos no permiten que una persona
que se desplaza en silla de ruedas
logre un desplazamiento en altura
seguro ni util, puesto que no se
desplaza la silla de ruedas junto al
usuario.

Sin embargo, aunque su uso no
otorgue prestaciones equivalentes
a las normativas, si que constitu-

Segiin el Documento de Apoyo DA-DB-SUA, los
ascensores deben ser, siempre que sea posible, el medio
preferente para la comunicacion vertical accesible

ma siempre que el aparato sea lo sufi-
cientemente versatil en su utilizacion.
No son las soluciones ideales, pero
si sin ajustes razonables que pueden
ser aceptados siempre y cuando haya
condiciones dimensionales o estruc-
turales que impidan la colocacién de
ascensores o rampas accesibles.

Las sillas salvaescaleras no pue-
den, en principio, formar parte de
esta lista puesto que no cumplen
con prestaciones equivalentes a los

ye una actuacién de accesibilidad
necesaria bajo las premisas esta-
blecidas en la Ley de Propiedad
Horizontal, si su instalacion fuera
requerida por “los propietarios en
cuya vivienda o local vivan, traba-
jen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, o ma-
yores de setenta afios, con el obje-
to de asegurarles un uso adecuado
a sus necesidades de los elementos
comunes”.
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Acerca de |a
no viabilidad legal
de repetir puntos

del orden del dia ya tratados

La parca regulacién de la LPH da
lugar a muchas situaciones en las que
la respuesta que se le da a los proble-
mas que surgen en el dia a dia de las
comunidades de propietarios tiene que
resolverse en base a normas juridicas
generales y al sentido comdn aplicable
a cada caso. En el presente supuesto
que planteamos surge con mucha
frecuencia la interrogante acerca de si
puede repetirse en el mismo afio un
tema que ya ha sido sometido a deba-
te y votacién en una junta. Es decir, si
un tema que ha sido propuesto en el
orden del dia de una convocatoria y
ha sido votado puede volver a incluirse
en una junta extraordinaria celebrada
dentro del mismo afio.

Esto, asi planteado, puede dar lu-
gar a muchas situaciones anémalas
partiendo de la base que puede que
se convoque la junta ordinaria u otra
extraordinaria y que por el presidente
0 un grupo de comuneros exista inte-
rés en que se adopte un determinado
acuerdo y que la falta de quérum su-
ficiente determine que no se apruebe.

Debemos recordar que la reforma
de la LPH tras la Ley 8/2014 ha dado
lugar a grandes dificultades a la hora
de aprobar diversos acuerdos en los
que la nueva redaccién del art. 17.8
LPH que impide el voto presunto
del ausente en mucho supuestos,
por ejemplo, en todos aquellos que
supongan un aprovechamiento priva-

Por Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

tivo, conlleva que sea dificil alcanzar
quérums tan elevados como el de los
3/5 el dia de la junta como ocurre
con las mejoras del art. 17.4 LPH o
los cerramientos del art. 10.3 LPH al
tratarse, estos Ultimos, de aprovecha-
mientos de caracter individual.

Recomendaciones

Ante estos casos y las dificultades
que ha incluido la prohibicién del uso
del voto presunto del art. 17.8 LPH en
muchos casos es por lo que se suele
recomendar que en las convocatorias
se ponga al margen de cada acuerdo
el quérum que precisa. Y ello, a fin
de que si se tiene interés en que se
alcance el acuerdo los afectados re-
cojan las representaciones suficientes
para que exista quérum para que el
acuerdo se alcance, mediante el sis-
tema de las delegaciones de voto que
permita que se re(ina un nimero de
votos suficiente. Pero ;qué es lo que
esta pasando? Pues que los comune-
ros desconocen las nuevas dificultades
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para alcanzar determinados acuerdos,
como pueden ser los de mejoras -que
pueden beneficiar en muchos casos a
la comunidad, y ademas los disidentes
no pagan- pero que no se adoptan
por falta de quérum por no haberse
tomado la previsién de acudir con re-
presentaciones suficientes para que el
acuerdo se alcance.

As las cosas, puede ocurrir que ante
la falta de quérum, finalmente, éste
no se apruebe y que al presidente o al
grupo de comuneros interesados en
que se adopte el acuerdo se les plantee
la posibilidad de volver a convocar otra
junta extraordinaria, una vez que han
hecho un mayor esfuerzo en recoger

ciones o que acudan mas comuneros
para cambiar un acuerdo adoptado.
Cuando se convoca una junta para
tratar de un tema debe entenderse
que no hay opcién de repetirlo, al me-
nos ese afio de nuevo, porque de ser
asi podria ocurrir que se adoptara un
acuerdo y que el presidente no estuvie-
ra de acuerdo y convocara una junta
extraordinaria al mes o dos meses mas
tarde para conseguir representaciones
y revocarlo o cambiar ese acuerdo.
Estas conductas deben entenderse co-
mo un abuso de derecho del art. 7.2
CC para llevar al entendimiento que,
al menos, debe tratarse ese tema, si
asi se quiere, al afo siguiente al de su

acuerdo y éste se plantee bajo otros
pardmetros u otra perspectiva.

De ser posible llevar a cabo esta
practica se daria el supuesto de que
un acuerdo se adoptara en una junta
y que el presidente no estuviera de
acuerdo, o que algin comunero o un
grupo de comuneros que retinan el
25% de comuneros o la cuarta parte
de las cuotas de participacion pro-
movieran la nueva convocatoria para
adoptar un acuerdo para revocar el
que ya se habia alcanzado.

De admitirse esta praxis o forma
de actuar se atentaria al principio de
seguridad juridica derivado de que
los acuerdos adoptados en junta

mas representaciones y conven-
cer a otros comuneros para que
el acuerdo se alcance.

Abuso de derecho
La cuestion que aqui surge

No existe base alguna para repetir
temas tratados en junta de forma

inmediata, salvo que hayan cambiado s liegado al quérum,

las circunstancias del acuerdo

deben acatarse y ejecutarse
en los términos decididos, y
ello tanto sea rechazando la
adopcién del acuerdo por no

o bien aprobandolo. La me-
canica de la celebracion de

es si es posible esta practica, y
si, por ello, puede un presidente de
una comunidad volver a convocar una
junta incluyendo un punto en el orden
del dia sobre un tema ya tratado ese
mismo afo. Pues bien, desde nuestro
punto de vista no se considera viable
que habiéndose tomado una decisién
a favor o en contra de un tema en una
junta se vuelva a convocar otra para
tratar sobre lo mismo, ya que seria
tanto como estar a la posibilidad de
que se puedan reunir mas representa-

debate y aprobacion, para evitar situa-
ciones equivalentes a estar buscando
momentos del afio donde existan me-
nos comuneros presentes por ejemplo
y que se cambien los acuerdos adop-
tados en la junta ordinaria celebrada,
por ejemplo, en el mes de verano con
las dificultades de desplazamiento que
existen. Ademas, no existe base alguna
para repetir temas tratados en junta
de forma inmediata, salvo, eso si, que
hayan cambiado las circunstancias del

las juntas de propietarios no puede
pasar por estar repitiendo la convo-
catoria de un punto en el orden del
dia “hasta que se alcance un acuer-
do”. Por ello, debe ponerse un limite
que gire bajo la opcién de que solo
pueda discutirse ese mismo punto
en cada anualidad. No obstante, si
que podria introducirse de nuevo si
se afadieran elementos ex novo que
no han sido tenidos en cuenta en el
debate de otra junta.

Ecolégico, Seguro y Efic

iSin Olor!

Sin Plazo de Seguridad

os y certificados O
por AENOR.
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i Cuanto

despacho?

La técnica de valoraciéon de em-
presas, ejercicio que requiere pocos
conocimientos y una gran dosis de
sentido comun, se basa en cuatro
tipos de métodos: balance, cuenta

de resultados, fondo de comercio y
descuento de flujo de fondos (cash
flow).

Sin embargo, a nuestro modo de
ver la valoracién de empresas es
subjetiva. Esto es, una empresa vale,
como cualquier otro bien suscepti-

vale tu

ble de ser comprado o vendido, el
precio que alguien esté dispuesto a
pagar por él.

Una empresa tiene, en términos
matematicos, un valor que es rela-
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tivo. Si la empresa esta en marcha,
aparecera un activo dificil de valorar,
su fondo de comercio, o lo que es lo
mismo la diferencia entre el valor real
y el valor contable de la empresa.

Asi las cosas, una empresa en fun-
cionamiento vale el valor actual de

Por Antonio M. Garcia Martin

Asesor de Gestion Empresarial
del CAFMadrid

las expectativas de los beneficios
futuros que la empresa va a entre-
garnos. La empresa no vale hoy por
lo que llegd a costar en el pasado,
sino por lo que valdré en el futuro.

Por tanto, una empresa vale el va-
lor actual de los flujos de caja futuros
actualizados a una determinada tasa
de descuento, que depende del cos-
te de capital.

Cuando un comprador y un ven-
dedor de una empresa discuten
sobre el precio, en realidad estan
discutiendo basicamente de las ex-
pectativas futuras de la empresa para

La empresa no vale hoy

por lo que llego a costar
en el pasado, sino por lo
que valdra en el futuro

cada uno de ellos. La compraventa
se realizara cuando el comprador
tiene el convencimiento de que
compra a un precio por debajo del
valor que tiene para él la empresa y
el vendedor vendera cuando tiene el
convencimiento de que vende por
un precio por encima del valor que
tiene para él su compaiiia.

El valor de liquidacién se tendra
en cuenta cuando la empresa no
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continde las operaciones proyecta-
das, por lo que no se podra apoyar
en las expectativas futuras, sino que
su valor sera el precio que se pueda
conseguir vendiendo sus activos,
liquidando, es decir, pagando sus
deudas, su pasivo. El resultado neto
es su valor de liquidacién.

En cambio, el valor de una empresa
en funcionamiento es el resultado de
su estrategia, de su modelo
de negocio, de su cultura
empresarial, su estructura
econémico-financiera, sus
recursos humanos, etc.

Un factor clave para que
se produzca la compraven-
ta es tener una visién futu-
ra de la empresa. El comprador cree
poder mejorar las capacidades de
producir beneficios de la empresa,
pudiendo asi conseguir un mayor re-
sultado futuro que el que se obtiene
ahora del negocio.

A pesar de los argumentos de sub-
jetividad sobre el valor de la empresa,
para el célculo del valor de nuestro
negocio hemos seleccionado el crite-
rio de descuento de los flujos de caja.

Criterio de Valor
Capital (VAN)

El “Valor Capital” de una inversién
es igual al valor actualizado de todos
los rendimientos esperados, esto es,
es igual a la diferencia entre el valor
actualizado de los cobros y pagos
previstos.

En este método se tiene en cuenta
que la cantidad de dinero disponible
hoy es mas valiosa que la misma
cantidad con la que se contara en
el futuro. El dinero disponible en el
momento actual puede ser invertido
y generar beneficios, ademas de la
consideracién de que no sabemos
que riesgos entrafa la expectativa de
la entrada de un capital en el futuro.

VAN = —I +Z
0 1+ tl)‘

Formula del calculo del Valor Actual Neto.

Por estas razones para poder com-
parar flujos de caja disponibles en
diferentes periodos de tiempo hay
gue convertirlos en homogéneos re-
firiéndolos a una misma fecha.

La actualizacién de los flujos de
caja se realiza aplicando un tipo de
descuento “t”, que es el interés que
rige en el mercado financiero, es el
coste de oportunidad del capital.

Nuestra empresa puede acudir
al mercado financiero demandado
fondos con la seguridad de que los
conseqguira al tipo de interés “t”, e
igualmente si esta en el caso de que
dispone de fondos excedentes, el
mercado le ofrecerd una rentabilidad
de “t” por el préstamo de sus apor-
taciones monetarias. En este método
subyace la hipétesis de la existencia

El valor de una empresa en funcionamiento
es el resultado de su modelo de negocio

Si “I,” es el montante de la inver-
sion inicial destinada al proyecto, BN
son los flujos de caja actualizados que
se van produciendo a lo largo de la
vida del proyecto en los “n” periodos
correspondientes y “t” son los tipos
de descuentos para cada periodo que
suponemos anuales, el valor capital
de la inversion vendra dado por la
fémula que aparece en esta pagina.

de un mercado financiero perfecto.

Como sabemos los mercados fi-
nancieros no son perfectos, razén
que dificulta la fijacién del valor de
la tasa de actualizacion “t” para
nuestra valoracion de los proyectos
de inversion.

Sin embargo, algo que si esta a
nuestro alcance es el conocimiento
del coste de capital, es decir, el tipo

de interés que le cuesta a nuestra
empresa la obtencién de los recur-
sos financieros. Este es el tipo de
actualizaciéon mas conveniente para
el célculo del Valor Capital, tipo que
se adecUa al concepto del coste de
oportunidad del capital.

Un dltimo comentario a este mé-
todo es la hipétesis de que los flujos
de caja obtenidos en los diferentes
periodos de tiempo, tanto
positivos como negativos,
son reinvertidos a un tipo
igual a “t”. Si el tipo de re-
inversion o de financiacion
no se realizara a este tipo
“t” no se cumpliria la iden-
tidad, debiendo modificar
los tipos para cada periodo obte-
niendo diferente valor capital.

Realizaré la compra de la empresa
si de la aplicacién del criterio de
Valor Capital obtenemos un valor
mayor de cero.

Apliqguemos estos conceptos a un
ejemplo. La compra de una empresa
me requiere el pago de la cantidad
de 20.000 euros. Se espera que los
beneficios futuros que me genere la
empresa en los préximos 6 afios en
euros son los siguientes:

2015 2016 2017
5.000 6.000 8.000
2018 2019 2020
9.000 10.000 12.000

VAN

Tipo de descuento 10%
INVERSION INICIAL -20.000
FC_ANO 1 5.000
FC_ANO 2 6.000
FC_ANO3 8.000
FC_ANO 4 9.000
FC_ANOS5 10.000
FC_ANO6 12.000

14.644,67 €

Aplicando la férmula para el cal-
culo del Valor Capital anterior, obte-
nemos un Beneficio obtenido en la
compraventa de 14.644,67 euros.

Administracion de Fincas 41



;Comprarias un
piso en un edificio
en el que hay

viviendas de uso turistico?

Aprovechando la licencia que
otorga el articulo 5, letra e), de la
Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU), la Comunidad de Madrid ha
procedido a la regulacién autoné-
mica de las viviendas de uso turisti-
co en cuanto nueva modalidad de
alojamiento turistico. La regu-

que la prestacion del servicio de alo-
jamiento se ejercera bajo el principio
de unidad de explotacion, mediante
precio, de forma profesional y ha-
bitual, sin el caracter de residencia
permanente, conceptos estos que
también delimita aquella Norma.

Por Gabriel de Alvear Pardo
Abogado

vadas de la regulacién autonémica
de las viviendas de uso turistico:

1°. Régimen juridico propio. Las
viviendas que rednan los requisitos
del Decreto 79/2014 estaran some-
tidas al régimen juridico especial
regulado por el mismo. De modo
gue no sera de aplicacién la norma-
tiva de aplicacion a los alquileres de
temporada, que tienen la conside-
racién de arrendamientos para uso
distinto del de vivienda.

2°. Pisos y casas en la comuni-
dad de propietarios. Puede tener la
consideracion de vivienda de uso tu-
ristico un solo piso integrado

lacion sectorial consiste en el
Decreto 79/2014, de 10 de
julio, por el que se regulan los
apartamentos turisticos y las

Las viviendas de uso turistico son
de libre acceso al piblico, sin que
se pueda restringir su utilizacion

en un edificio sometido a la
Ley de Propiedad Horizontal,
implicando una invasién ad-
ministrativa (la vivienda dis-

viviendas de uso turistico de la
Comunidad de Madrid, normativa
de la que derivan consecuencias en
el ambito arrendaticio y en la esfera
de la propiedad horizontal.

El Decreto autonémico tiene por
objeto regular el régimen juridico y
los requisitos minimos que deben
cumplir los apartamentos turisticos
y las viviendas de uso turistico en
el ambito territorial de la Comuni-
dad de Madrid, para lo que
define estas modalidades
de servicios de alojamiento
turistico, fijando que tienen
la consideracién de vivien-
das de uso turistico aquellos
pisos, apartamentos o casas
que, amueblados y equipados
en condiciones de uso inme-
diato, son comercializados y
promocionados en canales
de oferta turistica, para ser
cedidos en su totalidad, por
el propietario a terceros, con
fines de alojamientos turisti-
cos y a cambio de un precio.

Definidas las viviendas
de uso turistico, el Decreto
79/2014 establece su régi-
men juridico, los requisitos
minimos y condiciones que
deben cumplir, destacando
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A los que se unen otros presupues-
tos decisivos como, por ejemplo, el
que las viviendas de uso turistico no
podran contratarse por un periodo
inferior a cinco dias.

Consecuencias
de la regulacion

Estamos en disposicion, pues, de
sefalar algunas consecuencias deri-

frutara de un régimen juridico
propio de fundamental naturaleza
administrativa) en la especifica esfera
de la propiedad horizontal.

El contrato de la vivienda de uso
turistico consiste en un arrenda-
miento complejo, comprendiendo
figuras como el alquiler-cesién de la
cosa-vivienda, el arrendamiento de
servicios de limpieza, etc.

Conisiste, en definitiva, en un arren-
damiento si bien sometido a
la regulacién especial de la
Comunidad de Madrid, y no
a la LAU. Evidentemente la
cesion de la vivienda que no
retina los requisitos de natu-
raleza turistica sera necesaria-
mente un arrendamiento de
temporada regulado por la
LAU, ley que es ajena al cam-
po administrativo turistico.

La vivienda de

uso turistico en

la comunidad de

propietarios
¢(Comprariamos un piso en

un edificio en el que hay vi-

viendas de uso turistico? ;Nos

gustaria que en nuestra co-

munidad hubiera algin piso

de uso turistico? La respuesta

razonable seria negativa. Pero, ;por
qué?

La existencia de una vivienda de
uso turistico sometida al régimen y
control de la Comunidad de Madrid
conlleva unas consecuencias impor-
tantes, como las siguientes:

1°. Las viviendas de uso turistico
son de libre acceso al publico, sin que
se pueda restringir su utilizacién por

debido a que la vivienda de uso tu-
ristico tenga una cuota de participa-
cién de los gastos comunes similar
a los restantes pisos, circunstancia
que pudiera no compadecerse con
un superior uso y deterioro de los
elementos comunes por los usuarios
de aquella.

4%, En la practica la existencia de
viviendas de uso turistico ocasionara

representa la globalizacion del
mercado.

Las repercusiones en el ambito
arrendaticio derivadas de su exis-
tencia normalmente van a ser po-
cas. El régimen del Decreto de la
Comunidad Auténoma parece que
puede ser suficiente para solucionar
los problemas fundamentales.

No sucede asi con el ambito

razones de nacimiento, ra-
za, sexo, religion, opinién u
otra circunstancia personal
o social. Es decir, el titular
de la vivienda no puede
elegir su ocupante.

2°. El uso de la vivienda

La cesion de la vivienda que no reiina
los requisitos de naturaleza turistica
sera necesariamente un arrendamiento
de temporada regulado por la LAU

de la propiedad privada
y la esfera de la propie-
dad horizontal. Las vi-
viendas de uso turistico
produciran dificultades
y ocasionaran disgustos
dentro de la comunidad

turistica puede dar lugar a molestias
derivadas de ruidos, fiestas, uso a
deshoras de elementos comunes
(ascensor, escaleras, rellanos...), lo
que podria afectar seriamente a las
relaciones de vecindad del edificio.

3% Posiblemente se produzca un
malestar en el seno de la comunidad

una patente minusvalia de los restan-
tes pisos que forman parte del edifi-
cio, ya que sera mas dificil su venta.

Las viviendas de uso turistico
son una realidad, obedeciendo su
regulacion especial a los tiempos
y las costumbres turisticas, sin ol-
vidar las nuevas tendencias que

Arquitectura, ingenieria,
rehabilitacion y mantenimiento de edificios.

- Sistemas de elevaciones.

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

irta de Madind,

+ Ingenieria de obras y saervicios energéticos

- Arguitectura e ingeniena de rehabilitaciones

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

« Estructuras metalicas y cemgjeria

de propietarios, lo que requerira
la adecuada respuesta por, princi-
palmente, la Ley de Propiedad Ho-
rizontal a través de su reforma en
orden a que, como dice su Pream-
bulo, no quede a espaldas de las
exigencias de la realidad social a
que va destinada.

MUEWVA tarita plana de mantenimiento

Evite gastos impravistos

Cf Roma n 4-6 nave K, 2B877 Casarmubusio

5 (Macnd)
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Las carencias
de la nueva Ley de
Propiedad Horizontal

desde el punto de vista contable

Tras seis reformas, La Ley de
Propiedad Horizontal (LPH) se ha
convertido en un precepto legal
con una falta progresiva de téc-
nica juridica que no se ajusta, ni
mucho menos responde, a la reali-
dad social que se vive en las comu-
nidades de propietarios.

Su regulacién, de Unicamente
24 articulos, no solo es parca en
algunas materias sino también in-
completa en otras y en repetidas
ocasiones ambigua o aparen-
temente contradictoria, lo que
obliga a los comuneros a ini-

de un ascensor, limitandose a la
mencion del articulo 9.1.e):

“e) Contribuir, con arreglo a la
cuota de participacién fijada en
el titulo o a lo especialmente es-
tablecido, a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas
y responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacién.”

3. No establece un plazo para
el pago de las cuotas comunita-
rias desde su emision. Ahora por
ejemplo hay entidades bancarias

Por Angel Ignacio Mateo Martinez

Secretario del CAFMadrid

derramas para el pago de mejoras
realizadas o por realizar en el in-
mueble seran a cargo de quién sea
propietario en el momento de la
exigibilidad de las cantidades afec-
tas al pago de dichas mejoras”. Pe-
ro nada se dice de la deuda vencida
pendiente, las derramas pendientes
de emisién, el dltimo saldo liquida-
do, las lecturas de contadores de
consumos o la liquidacién del saldo
de la vivienda.

6. El nuevo periodo de la afec-
cion real, de la parte vencida de
la anualidad vigente y los 3 afios
anteriores, art. 9.3. e), ha creado
una situacién transitoria no pre-
vista respecto a los inmuebles ad-
quiridos antes de la reforma que
estaban sometidos a la anualidad
vencida y la anterior, si luego se
produce una venta después del 27

ciar acciones extrajudiciales o
judiciales que lleva a un liti-
giosidad innecesaria, y a no-

La LPH deberia clarificar la
participacion en los gastos

de junio, el nuevo adquiriente
puede que tenga que hacerse
cargo de una deuda sobre la
que no tuvo que responder el

sotros, los AFC, a situaciones comunitarios, con diferenciacion vendedor.
insostenibles y dificilmente g Jos distintos usos previsibles

justificables.

Limitaciones

de una propiedad, vivienda,
local, garajes y trasteros

Cambios
Ademés de tenerse que
regular y desarrollar un régi-

En principio y sin que sea
una lista cerrada la LPH presenta,
al menos, las siguientes carencias:

1. Desde el prisma de la docu-
mentacion contable no hay na-
da regulado sobre los criterios de
contabilidad, registro de facturas,
forma de presentacién y obligato-
riedad de la liquidacion de saldos.
Sélo se menciona en el art. 20, co-
mo obligacién del administrador,
la elaboracion de plan de gastos
previsibles y los ingresos para ha-
cer frente a los mismos.

2. En cuanto a la participacion
en los gastos de las distintas pro-
piedades no se establecen unas
reglas que permitan evitar, a mo-
do de ejemplo, los actuales conflic-
tos y disputas entre las viviendas
y locales comerciales cuando se
efectda, por ejemplo, la instalacion
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de referencia nacional e interna-
cional que siendo propietarios es-
tables no tienen domiciliado sus
pagos y satisfacen los mismos a
mes vencido o cada 2 o 3 meses.
Siendo grave esta situacion, lo es
mas aquella que se genera cuando
una entidad bancaria se adjudica
un inmueble, no comunican ser
el titular, generandose una deuda
vencida y pendiente de pago que
en muchos casos lleva a la comu-
nidad a una asfixiante situaciéon de
Tesoreria.

5. En el certificado de deudas
por transmision de la propiedad
no se establece qué debe incluir el
secretario-administrador. S6lo hay
una mencioén en el art. 17.11 que
ademas no se refiere expresamen-
te al certificado de deudas: “Las

men econdémico y contable,
definir el contenido del certificado
de deudas, clarificar la participa-
cién en los gastos comunitarios,
con diferenciacién de los distin-
tos usos previsibles de una pro-
piedad, vivienda, local, garajes y
trasteros, todavia quedan materias
por corregir. A saber: criterios pa-
ra diferenciar el elemento comin
del privativo; establecer un proce-
dimiento para la subsanacién de
errores o defectos de las actas, que
incluya la definicién de error o de-
fecto; dotar de representacién al
Secretario-Administrador en torno
a una Unica figura, que conllevaria
habilitar de autoridad a un érgano
de gobierno carente actualmente y
plagado de responsabilidades; y es-
tablecer el tiempo para la ejecucion
de los acuerdos.

Repsol Emulprotek R1D

El producta de recubrimienta de superficles que permite proteger
fachadas externores y muros, de pintadas y grafitis no deseados.
'EMULPROTEK R10 mejora la calidad de vida en nuestras ciudades,
afreciendo una alternativa eficaz, econdmica y sequra:




El periodo de prueba

La regulacion del periodo de
prueba en nuestra legislacién viene
dada por el art. 14 del Estatuto de los
Trabajadores, recientemente reforma-
do por el Real Decreto-ley 16/2013,
de 20 de diciembre, de medidas
para favorecer la contratacién estable
y mejorar la empleabilidad de los tra-
bajadores.

En primer lugar, el periodo de prue-
ba es potestativo por parte del empre-

Por otra parte
el periodo de
prueba debe
realizarse al
comienzo de la relacion laboral, sien-
do el posterior, aunque escrito, nulo.

Resolucion de
relacion contractual

La resolucién del contrato podra lle-
varse a cabo a instancia de cualquiera

de las partes, sin preaviso y en

Durante el periodo de prueba los cualquier momento del perio-
trabajadores con categoria de 9° d¢ prueba, no debiéndose

Porteros no tendran el derecho
al disfrute de casa habitacion

indemnizacién alguna, salvo
pacto en contrario.
Ni empresario ni trabajador

sario y debe concertarse por escrito
siendo esta forma ad solemnitatem,
implicando esta exigencia que la falta
de forma escrita da lugar a su inexis-
tencia, entendiéndose el contrato cele-
brado sin dicha condicién resolutoria.

tienen en principio que espe-
cificar los motivos del cese, aunque
hay que precisar que jurisprudencial-
mente se ha declarado la inefectivi-
dad de la decisién extintiva unilateral
durante el periodo de prueba, cuando
la misma estd motivada no en las ex-

Por Carmen Jiménez Fernandez

Administradora de Fincas Colegiada
y Asesora Laboral del CAFMadrid

periencias que constituyen el objeto
de la prueba sino en razones discrimi-
natorias o vulneracion de los derechos
fundamentales.

La duracién del periodo de prueba
viene dado por lo dispuesto en los
convenios colectivos siendo, en de-
fecto de su regulacién, de no mas de
seis meses para los técnicos titulados
ni de dos meses para los demas traba-
jadores. En las empresas de menos de
25 trabajadores el periodo de prueba
no puede superar los tres meses para
aquellos trabajadores que no sean téc-
nicos titulados.

En el caso de los contratos tempo-
rales de duracién determinada del art.
15 concertados por tiempo no supe-
rior a seis meses, el periodo de prueba
no podra exceder de un mes, salvo
que se diga otra cosa en convenio
colectivo.

El Convenio Laboral de Emplea-
dos de Fincas Urbanas de 2001
para la Comunidad de Madrid esta-
blece en su art. 27 un periodo de

responsabilidades profesionales

* Ascensores (RAE).

* Calderas (RAP)

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

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

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

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

Otros Servicios

Instalaciones Eléctricas de Baja Tension (RD 842/2002),
Instalaciones Eléctricas de Alta Tension

(Centros de Transformacion]

* Revision de maquinas v equipos de trabajo (RD 1215/97),
* Proteccion contra incendias (PCI) = Instalaciones Térmicas en edificios (RITE)

* Reglamento de Instalaciones de gas

Nuestros Servicios
a su alcance

91313 80 94

prueba maximo de dos meses para
todas sus categorias.

Durante el periodo de prueba, tan-
to el empresario como el trabajador
estan obligados a realizar aquellas
experiencias que constituyen el obje-
to de la misma, pues de otro modo
la institucion quedaria vaciada de
contenido. Y ello porque la ineptitud
existente con anterioridad al cumpli-
miento de un periodo de prueba no
podré alegarse con posterioridad a
dicho cumplimiento. Pero esta obli-

tiva del empresario por no supera-
cion del segundo periodo de prueba
pactado, existiendo dos contratos
sucesivos y realizandose las mismas
funciones. Se trata de la existencia de
dos contratos temporales: el primero
de interinidad de corta duracién vy el
segundo, también temporal, esta vez
eventual con desempefio de idénticos
servicios, ambos con pacto de periodo
de prueba.

La Sala de lo Social del Tribunal
Supremo declara en su sentencia

nal y que se hayan concertado en vir-
tud de dos contratos no fraudulentos.

Otro de los efectos de la institucion
probatoria, es que durante su dura-
cion el trabajador tendrd los derechos
y obligaciones correspondientes al
puesto de trabajo que desempefie
como si fuera de plantilla, excepto los
derivados de la resolucién de la rela-
cion laboral.

Convencionalmente puede mati-
zarse este efecto segln las especiales
caracteristicas del puesto de trabajo.

gacién reciproca de realizar las

Ejemplo de ello es el Convenio

experiencias que constituyen el Ef Convenio establece un periada de Empleados de Fincas Urbanas

objeto de la prueba alcanza tam-
bién al mutuo conocimiento de
las partes en el aspecto personal

de prueba maximo de dos meses

para todas sus categorias

para la Comunidad de Madrid,
segun el cual durante el periodo
de prueba los trabajadores con

y humano, asi sentencias del TCT
como la de 15 de diciembre de 1983
y 13 de enero de 1984.

Desempeio de
mismas funciones
Consecuencia de ello es que serd nu-
lo el pacto que establezca un periodo
de prueba cuando el trabajador haya
ya desempefado las mismas funciones
con anterioridad en la empresa, bajo
cualquier modalidad de contratacion.
Esta nulidad, sin embargo, ha sido
precisada de forma novedosa por el
Tribunal Supremo en su sentencia
de 20 de enero de 2014, declarando
ajustada a derecho la decisién extin-

n°® 448/2014, dice que “la interpre-
tacion correcta del articulo 14. 1 ET
es que el pacto probatorio sera nulo
cuando el desempefio de las mismas
funciones bajo cualquier modalidad
contractual llegue a superar, singular
o acumulativamente, el periodo total
convencionalmente establecido para
la prueba, siempre claro esta, que no
quepa apreciar situaciones de fraude,
discriminatorias o vulneradoras de de-
rechos fundamentales”.

Son, por tanto, requisitos para la va-
lidez de la suscripcién de dos periodos
de prueba: que la suma de ambos no
supere el maximo legal o convencio-

categoria de Porteros no tendran
el derecho al disfrute de casa habita-
cion.

Por dltimo, en cuanto al cémputo
del periodo de prueba, éste se inicia al
comienzo de la relacién laboral exis-
tiendo algunas situaciones que dan
lugar a una interrupciéon del mismo,
siempre que exista acuerdo entre
ambas partes y que han sido amplia-
das en virtud del Real Decreto-ley
16/2013 a la incapacidad temporal,
riesgo durante el embarazo, materni-
dad y adopcién o acogimiento, riesgo
durante la lactancia y paternidad que
afecten al trabajador durante el perio-
do de prueba.
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Nuestra profesion,
una pista de
aterrizaje forzoso

Cuando nos encontramos en
apuros debido a que la profesién
elegida, por la razén que sea, no
nos estd generando los ingresos que
desedbamos, o porque la crisis que
estamos viviendo en nuestra actividad
ha llevado a pique nuestra economia
empezamos a buscar alternativas.
Puede ocurrir que después de mucho
pensar decidimos que la mejor sali-
da es dedicarnos a la Administracién
de Fincas, desconociendo que para
ejercerla, adecuadamente, se requiere
de un conjunto de aptitudes y acti-

Sin embargo y si una vez hablen-
do aterrizado de manera forzosa ese
colegiado utiliza las herramientas
que desde nuestro CAFMadrid se han
preparado para todos los AFC y sus
colaboradores de despacho, compro-

bard que el camino serd mucho mas
llevadero.

Herramientas

1) Formacion continua, de forma
presencial u online sobre diferentes te-
mas, entre otros, impugnacion de jun-
tas de propietarios, cémo hablar bien

Por Diana Patricia Delgado Romero

Administradora de Fincas Colegiada
Abogada por la UCC

porque ha sido creado para desarrollar
especificamente nuestra actividad pro-
fesional, y ademas cuenta con asesoria
constante gratuita por parte del area
de Informética del Colegio.

7) Seccion de Defensa, dentro de la
Comisién de Deontologia profesional
para proteger nuestros intereses como
AFC.

8) Revista colegial, cuyos conteni-
dos estan especialmente pensados y
disefiados para los AFC y una Separa-
ta Informativa de dicha Revista pen-
sada y disefiada especialmente para
nuestros administrados.

9) Gabinete de prensa, que nos
mantiene continuamente actualizados
de las noticias diarias que interesan en
nuestro sector profesional gracias a to-
da la informacién.

tudes que no todos logran reunir.
Llegados a este punto podriamos
concluir que quien ha “aterrizado
de urgencia” en nuestra profesion,
poco a poco ha de ir descubriendo

La Colegiacion permite

acceder a unas herramientas
adecuadas para la formacion

10) Pagina Web, que contie-
ne una intranet a la que se puede
ingresar a través de contrasefia y
usuario para acceder a diversa infor-
macién como formularios creados

que ser Administrador de Fincas no
era tan facil, chocando de frente con
un gran muro de muchos centimetros
de espesor que tendra que superar
hasta lograr traspasarlo.

Dos son las herramientas que le
ayudaran a contribuir para lograr el
objetivo, la Colegiacion y la Cuali-
ficacion profesional que le ofrece
el Colegio y que voluntariamente
acepta acatando las normas éticas y
deontoldgicas de la institucién cole-
gial. La Colegiacion es la que permite
aprovechar una serie de herramientas
que le van formando especificamente
como Administrador de Fincas Cuali-
ficado, porque coincidiras conmigo,
que si por ejemplo es abogado, ma-
nejara muy bien la aplicacién e inter-
pretacion de la LPH o la LAU, pero
se sentird inseguro para hablar con
propiedad de asuntos relacionados
con Contabilidad, Riesgos Laborales,
Rehabilitacion, Seguros, Eficiencia
Energética, entre otros. Solo una vez
que logra acreditarse como Adminis-
trador de Fincas Colegiado sin nin-
guna experiencia en el ejercicio de
nuestra profesion se va dando cuenta
que es necesario aprovechar lo que el
Colegio tiene preparado para él.
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en publico, ahorro energético, sistema
de reparto de gastos en las comunida-
des, prevencion de riesgos profesiona-
les, arrendamientos urbanos.

2) Asesorias, especializadas en:
juridico-técnica, seguros, gestién em-
presarial, PRL, fiscal, contable, arqui-
tectura, laboral, industrial, proteccién
de datos.

3) Proteccion, porque al colegiar-
se, la actividad profesional queda
amparada con dos pélizas de seguros:
Responsabilidad Civil Profesional por
650.000 euros y Caucién por 25.000
euros.

4) Logotipo propio AFC, que con-
tribuye a crear una marca consolidada
dentro de la demarcacion territorial
de Madrid y que ademas proporcio-
na una identidad propia que refleja
garantia de solidez y prestigio social y
corporativo.

5) Informacion permanente, ya
que diariamente desde el CAFMadrid
se prepara la emisién de Circulares
informativas de amplio contenido
multidisciplinar.

6) Programa informatico especia-
lizado Colmadwin, que es Util para
llevar las cuentas de la comunidad

especialmente para nuestro ejerci-
cio profesional, blisquedas para temas
concretos, etc.

11) Convenios de colaboracion,
que suscribe el Colegio con diferentes
entidades tanto publicas como priva-
das que nos ofrecen ventajas tanto
a los Colegiados y nuestras familias,
como para nuestros administrados.

12) Estadisticas, que nos mantienen
al tanto del grado de aceptacion y uti-
lidad de la actividad que desarrolla el
CAFMadrid para los AFC.

13) Actividades lidicas y cultura-
les, que contribuyen a cuidar y mante-
ner nuestra salud emocional, creando
espacios para desarrollar actividades
recreativas y culturales para los AFC y
sus familias.

Como ves si has pensando en hacer
de la profesion de Administrador de
Fincas la alternativa que te permite
salir del apuro, te invito a que conti-
nuamente te prepares y cualifiques
para que, ante la Sociedad, y ante ti
mismo, demuestres que aunque pue-
dan ser muchos los llamados a realizar
ese aterrizaje forzoso, no todos ellos
seran los escogidos para ejercer con
plena profesionalidad la actividad de
Administrador de Fincas Colegiado.
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Tiempo Libre

Impresionismo americano

Es la primera vez que se exhibe
en Espafia una exposicion dedicada
a la expansién del impresionismo en
Estados Unidos. Se podra visitar en el
Museo Thyssen-Bornemisza hasta el
préximo 1 de febrero de 2015.

Comisariada por Katherine Bour-
guignon, conservadora de la Terra
Foundation for American Art y espe-
cialista en arte francés y americano
de finales del siglo XIX y principios
del XX, la muestra, que ya ha sido
presentada en el musée des impres-
sionnismes de Giverny y las National
Galleries of Scotland de Edimburgo,
rastrea a través de casi ochenta
pinturas el modo en que los artis-
tas norteamericanos descubrieron
el impresionismo en las décadas
de 1880 y 1890 y su desarrollo
posterior, en torno a 1900.

Aunque artistas como Mary Cas-
satt y John Singer Sargent llevaran
algunos afios viviendo y exponien-
do en Francia, hubo que esperar
hasta 1886, a la exposicion de
impresionismo francés organiza-
da por el marchante Durand-Ruel
en Nueva York, para que los nor-
teamericanos comenzaran a hacer
uso de la nueva pincelada, los co-
lores brillantes y los temas modernos
del movimiento francés. Las obras de
Cassatt, Sargent o Whistler reunidas
en la exposicion revelan su papel en
el desarrollo del impresionismo en Eu-
ropa, mientras que las de Theodore
Robinson o Childe Hassam, entre otros
artistas que viajaron también a Francia
para conocer el impresionismo, mues-
tran una asimilacién mas gradual de la
nueva técnica.

Al igual que las de otros pintores
norteamericanos que, sin haber tenido
un contacto directo con los impresio-
nistas y desde puntos de partida muy
diversos, supieron adaptar sus ideas y
su forma de pintar a los temas nacio-
nales y seducir asi a un nuevo publico.
Todas estan acompanadas en las salas
por algunos lienzos de Monet, Manet,
Degas y Morisot, que sirven para con-
textualizar y establecer un interesante
didlogo entre ellas.
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Mary Cassatt y Sargent vivieron y
formaron parte de los inicios del im-
presionismo y tuvieron unas carreras
fundamentalmente europeas. Gracias
a su relacion con Degas y Morisot,
Cassatt fue invitada a participar en
cuatro exposiciones impresionistas
entre 1879 y 1886, en las que, como
Unica representante norteamericana,
logré una buena acogida con sus cua-
dros de mujeres y nifios de la clase
media-alta. Mantuvo una estrecha
amistad con Monet, al que visit en
Giverny, y poseia cuadros importantes
de todos los impresionistas. A pesar de

John Singer Sargent. Dos mujeres dormidas
en una barca bajo los sauces, 1887.

haber expuesto en afios anteriores en
el Salén oficial, termind por evitarlo y
abrazé por completo el impresionis-
mo, convirtiéndose en una de las prin-
cipales impulsoras del estilo francés al
otro lado del Atlantico.

Cambios de luz
y sombras coloreadas

Otros artistas norteamericanos que
trabajaban en Francia en esa época
empezaron a explorar a finales de
los afios 1880 las posibilidades del
impresionismo y a pintar al aire libre
en el bosque de Fontainebleau, en la
costa de Bretafia y en Giverny, don-
de podian trabajar cerca del maestro
Monet, aunque este solo permitia a
unos pocos colocar el caballete junto
al suyo. Uno de ellos fue Theodore
Robinson que, en esas sesiones al
aire libre, comenz6 a utilizar colores
mas claros y a estudiar los cambios

Por Cristina Cebrian Gayo

de luces y sombras a diferentes ho-
ras del dia, aunque mantenia el rigor
académico y el acabado meticuloso
en las figuras. Empezé a adoptar
también un punto de vista elevado,
especialmente en sus vistas del pue-
blo, fascinado por los efectos que
producia.

John Leslie Breck, otro asiduo de
Giverny entre 1887 y 1891, incorpord
a sus obras elementos novedosos co-
mo las sombras coloreadas, e incluso
realizé una serie de almiares basada
directamente en los de Monet.

En torno a 1890, varios artistas nor-
teamericanos que habian vuelto de
Europa empezaron a incorporar los
nuevos temas, composiciones y
colores del impresionismo a sus
obras. Childe Hassam pasé tres
afnos estudiando y pintando en
Francia, de 1886 a 1889, y, aun-
que evité el circulo impresionis-
ta, esta etapa marcé de manera
considerable su técnica. También
Chase, que fue uno de los pinto-
res esenciales para el desarrollo del
impresionismo en Norteamérica,
tenia una formacién artistica cla-
sica, que habia desarrollado en
Nueva York y en Munich.

Alo largo de la década de 1890
fue aumentando el nimero de
artistas americanos que respondian a
la creciente popularidad del impresio-
nismo que, al acabar el siglo, se habia
convertido ya en un estilo predomi-
nante; siguiendo el consejo de los cri-
ticos de arte, estos pintores supieron
adaptar la modernidad artistica a los
temas nacionales.

En torno a 1890, Dennis Miller
Bunker y Theodore Robinson se inte-
resaron por los paisajes propiamente
americanos. Habian empezado a ex-
perimentar con la nueva técnica casi
al mismo tiempo pero en situaciones
distintas: Robinson trabajé junto a
Monet en Giverny y Bunker junto a
Sargent en Calcot, durante el verano
de 1888.

Horario de la exposicion

De lunes a jueves y domingos, de 10 a
19h. e viernes y sabades, de 10a 21 h.
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