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llusionante CAFMadrid

Iniciamos hace unas semanas una ilusionante andadura
en CAFMadrid, enfrentdndonos a nuevos retos y nuevos
proyectos, impulsados por las ganas de dar a la profesion
de Administrador de Fincas un estatus que merece y que
no logramos alcanzar. Como en la vida, este proyecto que
asumimos en la nueva Junta de Gobierno surgida de la
voluntad de los Colegiados, se nutre por las emociones,
tanto las que nos han llevado al reto de cambiar la forma
de entender el Colegio, y la forma de comunicar con los
Colegiados, como las que nos hacen oo

hacer de los administradores de fincas y de su contenido
profesional. Es por ello que vamos a trabajar en que
todos nos unamos bajo este paraguas y que estemos
orgullosos de mostrarlo, transmitiendo con ello unién,
profesionalidad y sobre todo que somos un colectivo
formado y preparado con mucho futuro.

Hemos realizado cambios significativos que van
orientados a aumentar nuestra presencia en los medios,
y consolidarnos con trabajo, contenidos y colaboracion,
como una voz autorizada en materia

. .
ponernos al frente de los proyectosy 88 ° ﬁgg:}nclztsmdor de propiedad horizontal y asuntos de
nos motivan para conseguirlos. Ainasi o R vivienda, dando prioridad a los problemas
1 Colegiado

gueremos ser realistas pues hay dias que
nos sentimos fuertes y avanzamos a paso de gigantes;
y otros en los que parece que retrocedemos kilometros
atras. Pero es normal cuando tenemos que conjugar
ilusién y tiempo con realidad y trabajo.
Cuando nos planteamos iniciar esta aventura de cambio,
lo primero que nos preguntamos desde el miedo y la
ilusién, es si podiamos afrontarlo, si estdbamos dispuestos a
dar lo mejor de nosotros mismos, pues muchos de nosotros
sabiamos que ésta es una tarea que requiere de esfuerzo
personal y tiempo. Aun asi todos nos lanzamos a ello con
el convencimiento de que el proyecto y las posibilidades
de conseguir un reconocimiento profesional adecuado a
nuestra tarea, era tan ilusionante que ya suponia motivacién
suficiente para darle esa dedicacion, venciendo al inicial
miedo, que no es otra cosa que la prudencia de plantearse si
estariamos capacitados para el reto.
Desde el inicio de esta carrera de fondo que hemos
iniciado, y en la que os hemos pedido a todos los
Colegiados que nos acompanéis, porque la victoria
sera para todos, hemos tenido que aprender y, nos
queda mucho por conocer todavia, cdmo funcionan las
estructuras colegiales, sus servicios, analizando lo que
tenemos y las posibilidades que ello nos proporciona
para desarrollar todos y cada uno de los proyectos que
tenemos en mente y aquellos que los Colegiados nos
aportéis con vuestra ilusién.
Dentro de todos estos proyectos, el primero
y que tiene que ser el motor de este cambio
profesional, es el desarrollo de laimagen
profesional tanto tiempo solicitada. La
consecucion en estos meses junto con el i
Consejo General y todos los Colegios de
Espaia, de un logo comun, que identifique al
Administrador de Fincas Colegiado, y que ayude
a posicionar la profesion, es uno de los
logros mas importantes de
nuestra profesién, y que esta
llamado a convertirse si lo
gestionamos correctamente
en un antes y un después
de la percepcion entre los
ciudadanos del saber

de la gente, y aportando para ello nuestra
vision de los mismos, aportando cémo no soluciones.
Somos parte de esa sociedad, y queremos que la sociedad
nos vea como sus colaboradores mas directos.
Son pocas semanas las que llevamos al frente de esta
gran tarea que es modificar una estructura colegial bien
engrasada, pero necesitada de impulso y nuevos retos,
acomodada en el dia a dia, pero ello no ha sido obstaculo
para iniciar cambios en la organizacién, que se irdn
concretando en los préximos meses. Quedan muchos
temas que abordar y proyectos que estén todavia en
el papel de los compromisos adquiridos pero que van
air tomando forma y realidad. Decir que el trabajo es
ingente es poco, por ello hemos realizado un llamamiento
atodo el colectivo, para deciros que tenemos sitio en
las comisiones, en los grupos de trabajo, para vosotros,
para vuestras ganas, y para vuestras ilusiones de hacer
cosas por nuestra profesion y por tanto por cada uno de
nosotros mismos.
Hemos venido con una ilusion y con las ganas de
disfrutarlo, venciendo nuestro miedo al fracaso, y
renunciando a nuestro tiempo, primero personal, y
después profesional, con una Unica retribucion que es la
recompensa por ver culminado un proyecto, una idea, y el
reconocimiento de nuestro trabajo de una vez por todas.
Este es nuestro compromiso tanto con los Colegiados que
han confiando en nosotros y nos han permitido con
su apoyo tener esta responsabilidad, como con los
gue no lo estimaron oportuno porque pensaron
que podia haber otras opciones mejores, y a los
gue estamos seguros no vamos a defraudar
porque nos mueve la unidad del colectivo, y
la mejor muestra de ello, es esta junta nacida
de la voluntad de integracion que el propio
colectivo a decidido en libertad.
Son tiempos de cambio, de nuevas
formas de hacery atender, de
saber escuchar y dejar
participar, son tiempos
de puertas abiertas.
Por Apolonio Dorado Muiioz

Vicepresidente primero del CAFMadrid
@adorado_m
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PREVENT SECURITY SYSTEMS - ESPECIALISTA EN SEGURIDAD EN COMUNIDADES

Concebimos la seguridad como un DERECHO, no come un capricho, o un lujo. Por esto, apostamos
firmemente por que la seguridad esté al alcance de todos los ciudadanos, independientemente de su
estautus social, desarrollando soluciones adaptadas a la necesidad de cada cliente.

CAMARAS DE SEGURIDAD

Las cémaras de seguridad para las comunidades de vecinos son un sistema de seguridad que ayuda
a reducir notablemente el ndmero de robos. Queremos que nuestros clientes se encuentren seguros. Por
e30, gracias al Plan Disuad, dotado con un fondo de ayudas de $640.000€, mas de 300 Comunidades
de Propietarios podrén incrementar sus medidos de seguridod a coste cero.

CONTROL DE ACCESOS

El Control de Accesos es un sistema aue permite gestionar y controlar el accese de vehiculos v/o
personas a traves de un punte de pase, pudiende dar avise a la Pelicia ante un paso indevide.
Por tan sdle 30€/mes, tu comunidad puede disfrutar de un sistema que ayuda a incrementar la
seguridad de todos los vecings.

PREVENCION CONTRA INCENDIOS

Las instalaciones de proteccién contra incendios, son sistemas de seguridad olvidados para muchas
comunidades. En muchas ocosiones se instalan con la esperanza de que no tengan gue emplearse
nunca, pero si por desgracia se originara un incendio fortuite es primordial contar con ellas, conve-
nientemente instaladas ¥y montenidos. Consulta presupuesto para tu comunidad.

AYUDA A TU COMUNIDAD A REDUCIR COSTES

Inférmate sin compromiso en el 902 222 492

Prevent Security Systems  C/Fedenico Carlos Sainz de Robles 11, 28035 Madnd — www.prevenLes
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ACTIVIDAD COLEGIAL

EL SECTOR DE
LA PREVENCION
CONTRA INCENDIOS

RECLAMA QUE
LA INSTALACION
DE DETECTORES SEA

OBLIGATORIA POR LEY

El pasado 16 de abril, la asociacién
Cepreven organizo, en colaboracion con
el Ayuntamiento de Madrid, la Funda-
cion Mapfre, el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) y el Colegio Oficial de In-
genieros Técnicos Industriales de Madrid
(COITIM), en cuya sede tuvo lugar su ce-
lebracién, una jornada formativa bajo el

y Pacisa) el CAFMadrid para cualquier
iniciativa que surja en materia de pre-
vencién y proteccién contra incendios.
Metidos ya en materia, Joaquin Saez,
jefe de la Unidad de Inspecciones del
Departamento de Prevencién del Ayun-
tamiento de Madrid y Eduardo Cor-
cho, técnico del mismo departamento,
mostraron las estadisticas que sobre

muertes tienen lugar en habitaciones y
salones. “De ahi la importancia de ins-
talar detectores de incendios en estos
dos espacios de la vivienda’, destacaron.
Un pequeio dispositivo con un minimo
coste cuya instalacion no es todavia obli-
gatoria en Espafia, a diferencia de otros
paises, como Francia, mas concienciados
en esta materia.

ACTIVIDAD COLEGIAL

CAFMADRID APUESTA POR
LA EFICIENCIA ENERGETICA

Durante el mes de marzoy

abril, el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de
Madrid particip6 en dos jornadas
que tuvieron como eje central

la eficiencia energética en las
comunidades de propietarios.

El 29 de marzo, la jornada “Efi-
ciencia energética en comunidades
de propietarios”, organizada por la
Fundacion de la Energia de la Comu-
nidad de Madrid (Fenercom), acercé
alos administradores de fincas, figura
clave en la toma de decisiones para
la instalacién de tecnologia eficien-
te, las distintas fuentes de energia y
avances destinadas a reducir la de-
manda y el consumo energético en
un edificio residencial.

La apertura de la jornada corri6 a
cargo de Carlos Lopez Jimeno, di-
rector General de Industria, Energia
y Minas de la Comunidad de Madrid
(DGl), quien se lamento del deficiente
estado energético del parque resi-
dencial, en tanto en cuanto
8 de cada 10 edificios sus-
penden en eficiencia. Un
factor que hace que la
dependencia energé-
tica de Madrid sea del
97%. Entre las principa-
les actuaciones que seria
necesario acometer en la
renovacion de los edificios,

También el pasado 14 de abril,
Manuela Julia Martinez, presiden-
ta del CAFMadrid, intervino en el Il
Foro sobre el Vehiculo Eléctrico e
Industria Asociada, organizado por
Fenercom.

En su exposicion, referente a las
repercusiones de la ITC 52 del RBT

cuando sabemos que afectara a los
elementos comunes y quién decide
este trazado.

“Desde el CAFMadrid recomen-
damos fehacientemente que dado
que la normativa no se ha ocupado
de solventar los posibles problemas
que pueden surgir, sean las propias

II FORO DEL VEHICULO ELECTRICO

vinculados a la infraestructura de
recarga, manifestdé que aunque
esta instrucciéon ha arrojado luz
a los diferentes escenarios que se
pueden plantear en la ejecucion de
instalaciones no ha resuelto todos
los problemas. Entre ellos, por
donde debe realizar-
se la instalacion

E INDUSTRIA ASOCIADA

comunidades quienes aprueben
normas de régimen interno para que
aquellos propietarios interesados en
instalar puntos de recarga realicen
la instalacion de la misma manera’,
concluyé Martinez Torres.

De izquierda a derecha: Jesis Mondus, director del Area de Prevencion y Seguridad Vial de la Fundacion Mapfre; Manuela J. Martinez,
presidenta del CAFMadrid; Jon Michelena, director general de CEPREVEN; Manuel Corpa, decano del COITIM; y Eugenio Amores,
subdirector general de Bomberos del Ayuntamiento de Madrid. Foto: Juanjo Bueno.

Lopez Jimeno aposto por inter- ‘

titulo “La Prevencion y Proteccién con-
tra Incendios Domésticos nos afecta
atodos”

Durante el acto inaugural, la presi-
denta del CAFMadrid, Manuela Julia
Martinez, puso en valor las actuaciones
de divulgacién que sobre incendios es-
tan llevando a cabo los administradores
de fincas en las comunidades de propie-
tarios al tiempo que mostrd su inquietud
por esta problemadtica. Es por ello que
puso a disposicién de los colegios y em-
presas alli reunidas (Honeywell, Iberext

O CAFMadrid

incendios confinados han realizado en
el periodo 2005-2014. Como datos re-
levantes a destacar que estd el 55% de

Dato: el 55% de los incendios en
vivienda se producen en la cocina
los incendios en vivienda se producen
en la cocing, lo que supone que uno de
cada tres sufridos en Madrid tiene lugar
en esta estancia. Con todo, los incendios
en cocina tan sélo provocan el 7% de los
fallecidos, mientras que el 84% de las

De gran interés fue la ponencia im-
partida por Carlos Novillo, presidente
de la Asociacion Profesional de Técnicos

de Bomberos (APTB) y oficial-jefe de
Bomberos y Proteccion Civil del Ayun-
tamiento de Alcorcén, que relaté las
diferentes acciones llevadas a cabo en
esta localidad. Entre ellas, la instalacion
de detectores en viviendas de personas
mayores de 65 afos o la colocacion de
un cartel explicativo sobre cémo actuar
en caso de incendio en los portales de las
comunidades de propietarios.

venir en sus envolventes.
Por su parte, Pedro Ruiz More-
no, jefe de producto de Viessmann;
David Ortiz, responsable comercial
de Madrilefia Red de Gas; Domin-
go Padilla, director comercial de
Contadores Gémez; y Vicente Esti-
val, delegado de Gran Consumo de
Gas Natural en Madrid, acercaron a
los administradores de fincas las
nuevas tecnologias disponibles.
Fernando del Valle, de la DG,
detall6 asimismo la normativa
europea referente a eficien-
Cia energética.

Carlos Lopez
Jimeno.

'VICIC
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ACTIVIDAD COLEGIAL

LOS PLANES RENOVE DE LA COMUNIDAD
DE MADRID S AFIANZAN EN LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

ACTIVIDAD COLEGIAL

XIX CNAF: UNA IMAGEN EN COMUN

“Si tienes, da. Si necesitas, pide”. hastallegar al dia de hoy, en que
Este lema fue, junto con la creatividad la colegiacidn se ha convertido o ¢
y el networking, las sefias de identidad en un elemento diferenciador ®®®
del XIX Congreso Nacional de Adminis- y de garantia profesional frente

comuneros que siempre hacen
e Mmascomplejo el normal funcio-
:. namiento de una comunidad.
Utilizando de manera me-

El pasado 4 de mayo, la Consejeria
de Economia y Hacienda de la Comuni-
dad de Madrid organizé, en colaboracién
con el Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid (CAFMa-
drid) y la Asociacién de Empresarios de
Instalaciones Eléctricas y Telecomunica-
ciones de Madrid (APIEM), una jornada

Manuela J. Martinez conversa con Enrique Ossorio. Fotos: JB.

informativa sobre los Planes Renove para
comunidades de propietarios.

No hay que olvidar que Madrid es la
primera Comunidad que aposto por este
tipo de subvenciones, a las que segin
Enrique Ossorio, consejero de Economia
y Hacienda, encargado de inaugurar la
jornada, “destinara cuatro millones de
euros en 2015” Un montante en el que
también participan asociaciones y em-
presas privadas con el fin de hacer del
ahorro energético una maxima en el sec-
tor residencial. Cuestion que no es baladi

dado que sélo la calefaccién y el
agua caliente sanitaria

(ACS) suponen el 84% del gasto energé-
tico en una comunidad de propietarios.
Le siguen, por este orden, los aparatos
domésticos (10%), la cocina (3%) y la ilu-
minacion (3% restante).

Dirigida a los administradores de
fincas, la presidenta del CAFMadrid,
Manuela Julia Martinez, que acompa-

fé a Enrique Ossorio en la apertura
de la jornada, abogd por transformar
estas subvenciones a fondo perdido
en financiaciones a coste cero. Una
propuesta aplaudida por el co-

lectivo y que el Consejero de
Economia y Hacienda prometié
estudiar.

Y es que, en la actualidad
una rehabilitacion se puede
acometer de dos maneras;

de forma integral actuan-
do sobre todo el edificio o a través de
actuaciones “a medida” gracias a estos
planes renove, en total 12 aplicables a
las comunidades de propietarios y que,
segun Carlos Lépez Ji-
meno, director general
de Industria, Energia y
Minas de la Comunidad
de Madrid (DGl), “siguen
siendo inversiones ren-
tables”.

Para muestra un bo-
tén: en los ultimos 10 aflos Madrid ha
conseguido ser un 20% mas eficiente
desde el punto de vista energético, en
gran parte debido a las 700.000 actuacio-
nes que se han ejecutado acogiéndose a
los planes renove desde 2006.

Entre los planes mas actuales cabe
destacar el de repartidores de costes
de calefaccién central y valvulas de
cabezal termostatico, “debido a la
exigencia europea de medir los consu-
mos en edificios residenciales a partir
de 2017’ en palabras de Fernando del
Valle, de la DGI, encargado de realizar
esta ponencia.

No menos importante es el plan
denominado Prien o de renovacion
de las instalaciones eléctricas comu-
nes, toda vez que un 30% del parque
de instalaciones de enlace es anterior
a 1973, lo que se traduce en falta de
seguridad para las comunidades de
propietarios. “Gracias a la labor infor-
mativa y a la aplicacién de la normati-
va por parte de los administradores de
fincas colegiados, mas de 20.000 edifi-
cios han realizado ya esta inspeccién’,
asegur6 Carmen Montaiiés, de la DGlI,

Martinez Torres abogé por transformar las subvenciones
a fondo perdido en financiaciones a coste cero

durante su intervencion en la jornada
informativa.

En esta jornada, ademas del CAFMa-
drid, participaron representantes de la
APIEM (Asociaciéon de Empresarios de
Instalaciones Eléctricas y Telecomunica-
ciones de Madrid), como su presidente
Angel Bonet y Elena Ruiz, del departa-
mento técnico, asociacién encargada
de gestionar cinco planes renove de la
Comunidad de Madrid.

Elena Ruiz, Fernando del Valle y Carmen Montaiies.

La Consejeria de Economia estima
que un edificio construido después de
2006, afo en que se aprobo el Cédigo
Técnico de la Edificacion (CTE), consu-
me de media un 40% menos de energia
que el edificio medio estandar anterior;
y uno construido después de 2013,
hasta un 60% menos. “Un dato signi-
ficativo al respecto es que, de los mas
de 252.000 certificados energéticos
de edificios tramitados desde junio de
2013, mas del 79% tiene calificaciones
muy bajas, entre Ey G, y sélo cerca del
21% estd entre Ay D’, aportd asimismo
la DGL.

tradores de Fincas, celebrado del 14 al  al asociacionismo y el intrusis-

16 de mayo en Santander.

Los administradores de fincas del
Colegio de Madrid no quisieron per-
derse esta cita, en la que la interaccion
y la proximidad de los congresistas en
torno a las ponencias impartidas fue
la tédnica dominante. Cercania que se
hizo incluso més patente gracias al uso
de las redes sociales, principalmente a
través de twitter y del hasthag #San-
tander2015.

Y como el XIX Congreso, organizado
por el Colegio de Cantabria y el Consejo
General de Colegios de Administradores
de Fincas de Espana (CGCAFE), fue dife-
rente, queremos que también lo sea el
desarrollo de este articu-
lo. A las conclusiones de
las ponencias elaboradas
por José Arturo Pérez-
Miralles, asesor juridico v
del Colegio de Valencia y S
Castellén, por el CGCAFE,
sumamos algunos de los
tuits que mejor resumie-
ron el evento.

@ “Santander i
Smart City, ciudades ool it
inteligentes, edificios
inteligentes”

El responsable de
Smart Cities de Telefoni-
ca, José Luis Diez, sefal6
que “estamos viviendo la
revolucion digital”. Pero
todavia queda mucho
camino por recorrer,
sobre todo en lo relativo a la conecti-
vidad de los edificios inteligentes. En
este sentido, la aplicacién de las nue-
vas tecnologias en las instalaciones y
servicios comunes de las comunidades
de propietarios puede aportar un plus
de profesionalidad al administradores
de fincas.

B3 “El CGCAFE, un referente
para todo, Imagen profesional
AF Colegiados”

“Nuestro Consejo es vuestro Conse-
jo" Estas palabras de Rafael del Olmo,
secretario del Consejo, marcaron el
inicio de una ponencia que sirvi6 pa-
ra recorrer la historia de la instituciéon

g CAFMadnd a

mo. Prueba de ello fue la presentacién
oficial de la nueva imagen como he-
rramienta de comunicacion, identidad
comun a los 15.000 colegiados de toda
Espaia, “que deben defenderla, aprove-
charla y disfrutarla”
E)“No puedes conseguir mas que
nadie haciendo lo mismo que todos”
Anxo Pérez, fundador de 8Belts.com
y autor del best seller “Los 88 peldafios
del éxito’, explicd a los congresistas
los escalones a los

taférica la figura del primate,
aconsejaron controlar desde un primer
momento la situacion, sin alterarse y
convertirse en mono, ya que “quien te
altera te controla”. Hay que adaptarse
para ello a las distintas tipologias del
cliente-comunero: autoritario, analitico,
amigable y animador y, en consecuen-
Cia, usar las técnicas precisas.

@ Redes sociales. Lo que el

Social Media puede hacer por los
administradores de fincas
Importante fue la

que se tienen que
enfrentar para con-
seguir el reconoci- | “tiafusy farmn
miento profesional. foe s e

ANFFCanlabing

primera recomenda-
cién de la presidenta
. de Aerco-PSM, Manue-
fr snelin” | | Battaglini: “No hay

que tirarse a la piscina

ChFTdadnd
o &

[ 1 Ga e T

esdordn gobd b

con las redes sociales”.
Esto es, es necesario
tener un plan de Social
Media que permita
concretar los objetivos,
monitorizar los resul-

Entre ellos, ser atrevido y proactivo: “No
espere al cliente, hay que ir a buscarlo”
@) Mediacion inmobiliaria

A través de esta ponencia, los cole-
gios territoriales de Barcelona, Valencia
y Asturias pusieron voz a la resolucién
de conflictos. Y qué mejor manera que
mediante la palabra y la imagen. Des-
tacaron las ventajas de esta técnica,
rapida y econédmica, asi como las opor-
tunidades que para el administrador de
fincas puede tener esta salida laboral.
@ Trato de gente dificil

Daniel Olivera y Manuel Tallada, so-
cios de M.R.C International, explicaron a
los congresistas como tratar con aquellos

tados, y elegir donde hay que estar y
cémo. Ahora bien, quien no esté en las
redes sociales, hoy por hoy no existe.
Creatividad de todos.
Solucidn para otros. Conciliacion
familiar y laboral

Interesante debate desperté entre
los congresistas las intervenciones
de Pau Bonet, Isabel Barrio y Carmen
Sudrez, que propusieron entre otras
medidas para conciliar vida laboral y
familia adelantar los horarios vesperti-
nos de las juntas, optimizar los mismos
bajo cita previa, implementar servicios
de call center o subcontratar labores
contables.
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ACTIVIDAD COLEGIAL

VIl TORNEO

El pasado 8 de mayo, el Colegio Pro-  fincas y colaboradores de despacho, se
fesional de Administradores de Fincasde  trasladaron al Club El Robledal de Villal-

Madrid organiz6, gracias al patrociniode  bill
Bysama Control de Plagas, el VIl Torneo

de Golf del CAFMadrid. En esta ocasion  dividual, el torneo se caracterizé por el
50 personas, entre administradores de  buen juego de los participantes, quienes

El pasado 8 de febrero de 2015 fallecié nuestro que-
rido comparero D. Eladio Abad Diaz, colegiado n°
1.734. Se colegi6 el 5 de diciembre de 1969 y caus6
baja colegial el 19 de marzo de 2013, a los 97 afos
de edad. Destaco estas fechas como homenaje
de una vida dedicada al Colegio que no se inicia

el dia en que se colegia.

D. Eladio Abad pertenecia al elenco de
profesionales de la primera guardia de la pro-
fesion, primera guardia liderada por nuestro
querido companiero, D. Jaime Blanco (q.e.p.d),
guienes con otros compaieros tuvieron la ilu-
sion de impulsar la creacion de un Colegio que
aunara voluntades en la defensa del ejercicio
de la profesion. Reconocida oficialmente la

institucion, nuestro companero se colegia a la
edad de 53 anos. Pocos podemos exponer tan

extensa e intensa dedicacion.

D. Eladio Abad leal a esta idea, imbuido de la

generosidad que a todos los promotores hay

reconocer, se mantuvo al servicio del Colegio hasta el

ano 2009. En ese tiempo, tuvo lugar destacado

D E GO I_F Clasificacion
VIl Torneo de Golf
) Primer clasificado
a. Oscar Garcia Muioz
Bajo la modalidad de stableford in- (bolsa de golf)

Segundo clasificado
Joaquin Martinez Garcia

recibieron una bolsa-regalo (bolsa de golf pequefia)
dur;ntel.la Zcrfledltaaon. L Tercer clasificado
inalizada la competicion, Mariano Gémez Gémez
y tras el almuerzo celebrado e
en las instalaciones del Club, .
Mejor Approach

se procedié a la entrega de
premios en las distintas cate-
gorias (ver cuadro), acto en
el que particip6 la presidenta
del CAFMadrid, Manuela Julia
Martinez.

7 = CAFMadrid
José Luis Cueto adt

(bolsa multiusos zapatos)
Mejor Driver

Enrique Zozaya
(bolsa multiusos zapatos)

pudieron disfrutar de un almuerzo
seguido de la entrega de premios.

Eladio Abad Diaz

Su vida, dedicada al Colegio, fue mucho mas que
una simple trayectoria profesional. Todos los dias
se desplazaba al Colegio, en metro y, cuando ya
le supuso un obstaculo la escalinata, su sobrina
Dina (que tanto ha cuidado de él hasta su fi-
nal), le acercaba en coche, esperandole a que
despachara los expedientes tramitados en
la Comisién. Incluso, ya recluido en su casa,
limitado por la edad, seguia encomendan-
dole a nuestro companero José Vicente Fer-
nandez (colaborador de la Comision y, sobre
todo, amigo), la vigilancia de la instruccion
de expedientes que solo en su memoria
eran reales.

Era maravilloso verle despachar con todos
nosotros los asuntos que se tramitaban. Su
sabiduria, prudencia y carifio mostrado a todo

aquel que se acercara a la Comision, traslucia la
imagen de un“hombre bueno”. Gallego por exce-
lencia y orgullo, tenia en su caracter el matiz de la
ironia inteligente.

Como recuerdo nos queda su generosidad hacia

que

como

presidente de la Comision de Disciplina desde elaiio ~ PedroManuelUreta o) Colegio, institucion que él ayudo a creary a la que

1981 hasta 1997 y desde aquella fecha, hasta el afio
2009 (ya cumplidos los 94 afos), colaboré como Instructor de
Expedientes. En reunién de Junta de Gobierno de 12 de sep-
tiembre de 2006, el Colegio tuvo a bien otorgarle la Mencion

Honorifica “A la Trayectoria Profesional”.

O CcAFMadrid

e dedicé toda su vida adulta. Ha sido un honor com-
partir con él todo lo vivido.
Que descanse en la paz del Sefor.

Por Pedro Manuel Ureta
Vicepresidente sequndo del CAFMadrid

SEGURIDAﬁ.
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PROTECCION Y SERVICIOS AUXILIARES

URBISEGUR

Es un Grupo de empresas especialzads en Serviclos de Vigllancia,

Sistemas de Alarmas, Central Receptora de Alarmas, Servicio de Conserjeria,
Gestldn Auxiliar y Servicios de Limpieza integral para cualguier tipo

de edificios, con wna gran gEpeEriencia en ¢ sectiu e 1] desarmila e inteara
oS 108 Servicios, AdapTantolDs a 1as NeCPsitades espet ficas

de PARTICULARES, COMUMNIDADES v EMPRESAS

Moy ocupatnos de i3 seguridad y del mantenimisnto miegral de los edificios
ofreciendo SOLUCIONES GLOBALES ¥ EFICACES para gue nuestros clientes
& slentan tranquilos

VIGILANCIA Y PROTECCION

GARANTIA DE PROFESIONALIOAD, EFICACIA E INNDVACION.

Ofrecemos SEGURIDAD con VIGILANTES ARMADDOS o DESARMADDOS
llevarado un contin! exhaustiva de todos s senvicios: Nuestros profesionaies
pstan altamente cualificados mediante un FHjuFaso procesn o Yormaceon

SISTEMAS DE SEGURIDAD

AL SERVICIO DE LAS NECESIDADES DE CADA CLIENTE.

Instalamos v mantenemos SISTEMAS DE ALARMAS v CIRCLUITOS CERRADOS

OE TV. Crntamos con k3 oltima tecnolonia v las mejores marcas gue ofrece sl mercado
Central Receptora de Alarmas para la conexlon de cualglier sistema de segundad
dispiando un Plan de Actuaciton Individual gue Jarantiea la maxlima eficacta

SERVICIOS GENERALES

CUIDMAMDS HASTA EL ULTIMD DETALLE
(Mfrecemns sprvicks adicionales mediante CONSERJES, AUXILIARES
OE SERVICIO, RECEPCIDONISTAS. ptc. Con una Tonmacion adecuada

v actualirada para & puesto 0@ trabao

SERVICIOS DE LIMPIEZA INTEGRAL

Cantarmos con profesionales cualifcados para Fmpiczas de cualguler
tipo de edificlos, Osponemos de & maguinana mas avanzads para estas funciones

915 193 535 | urbisegur.caom



UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

7 Camaras en osior con lcs I
(U R RlE Pl gt
1 i b db;ﬂlllhl‘nﬁﬂmh i e
durp do 500 Gb, v monc G Spus
- ; ] # - 1 Mahitor coler TFT 497
- . - ; ; e 1 rstmaoon oy Carksen o PV D

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIENDA **

- Legalizacicn y-adaptacidn a la Ley Orgdnica de Proteccidn de datos [LOPDY
- Extraccion de imeigenes con la privacidad garantizada segun la AEPD
Instalacidn, reconfiguracién o reorientacidn de las cimaras:
- Instalacion, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador,
Cambios de claves ¥ password por los camblod nsponsabled
Garantia total de los eqgulpos Instalados del kit Integral 1005 subvenclonado,
durante [a vigenchadel contrato de mantenimiento.
Lu=plarpmianios y mano de obrd ieonica, inclusdas 4 visitas anuiskes

e DAt e Cu R O 50 s bl

ASG1

Sociedad de Servicios Integrales

Telf.: 91 811 92 63

W, \F!gl lamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

NUESTROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros,
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.
> Instalacion de Sistemas de Control
y Circuito Cerrado de Television.
= Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.
- Suministro de Productos y Materiales,

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

NOVEDADES JURISPRUDENCIALES

SENTENCIA

El heredero que viene ocupando la vivienda
debe abonar las cuotas comunitarias aunque
aun no haya aceptado la herencia

AP Madrid, Sec. 11.%, 15-1-2015
SP/SENT/802577

Publicacién: www.sepin.es e Propiedad Horizontal

Contra dicha sentencia el codemandado D. Luis Andrés
interpuso recurso de apelacion alegando que, aunque él viene
ocupando el piso desde el afio 1981 todavia no ha aceptado
la herencia, a lo que afiade que hasta muy tarde no supo que
era heredero, en la creencia de que habia sido desheredado
y otorgada la herencia a una sobrina, por lo que considera
gue se ha aplicado indebidamente el articulo 9.1 de la Ley de
Propiedad Horizontal por falta de legitimacion pasiva.

SEGUNDO. Sobre la legitimacion pasiva del codemandado
apelante.

Dispone el articulo 661 del Cédigo Civil que “los herederos
suceden al difunto por el hecho sélo de su muerte en todos sus
derechos y obligaciones”. En el presente caso el codemandado
apelante (y su hermana, también demandada y condenada en
la sentencia) es heredero testamentario de sus padres (como
él mismo ha reconocido) que eran los titulares dominicales del
piso cuyos gastos generales de comunidad se reclaman. Ello
trae como consecuencia que al igual que sucede a sus padres
en los derechos (en este caso propiedad) asi también los suce-

S sepin

de en las obligaciones (en este caso el pago de gastos genera-
les de comunidad de propietarios), a tenor de lo que dispone
el articulo 661 del Cédigo Civil: “ Los herederos suceden al
difunto por el hecho sélo de su muerte en todos sus derechos
y obligaciones”. Con lo que su capacidad para ser demandado
es clara, al ser integrante del conjunto de relaciones juridicas
gue dimanan de la herencia.

Por otro lado, y en cuanto a su alegacién de que todavia
no ha aceptado la herencia, tal alegacion esta en contraposi-
cion con el hecho que él mismo reconoce que estéd habitando
el referido piso desde el afio 1981. Sélo quien se considera
con un derecho -junto con su hermana- sobre el referido piso
propiedad de sus padres fallecidos puede adoptar el compor-
tamiento de ocupar y usar durante tan prolongado periodo
el referido piso. Este hecho o acto propio hace que pueda
considerarse aceptada por el apelante su parte en la herencia,
aunque haya sido tacitamente como permite y establece el
articulo 999: “La aceptacién pura y simple puede ser expresa
o tacita. Expresa es la que se hace en documento publico o
privado. Tacita es la que se hace por actos que suponen nece-
sariamente la voluntad de aceptar, o que no habria derecho a
ejecutar sino con la cualidad de heredero” Y esta ultima es la
circunstancia que se da en el presente caso.

No hubo, pues, en la sentencia error alguno en la aplicacién
del articulo 9 de la Ley de Propiedad Horizontal y por ello el
recurso debe ser desestimado y la sentencia confirmada.

CONSULTAS

Requisitos para accionar
judicialmente solicitando la cesacion
de actividad por molestias

SP/CONS/86022
Publicacién:www.sepin.es e Propiedad Horizontal

Entendemos que el requerimiento previo al propietario u
ocupante que lleva a cabo actividades molestas es un requisito
obligado, conforme al articulo 7.2 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal, por lo que, si no se ha hecho y no se puede acreditar
l6gicamente en la demanda, es muy posible que la otra parte,
la demandada, haga constar en la contestacion esa excepcion
del procedimiento.

Otra cosa es lo que pueda resolver el Juez si la otra parte
indica esta excepcién en la contestacion a la demanda, pero
indudablemente hara constar que no se han cumplido los
requisitos legales. Si todavia la demanda no se hubiera noti-
ficado al ocupante que produce las citadas actividades, seria
aconsejable que se retirara por la comunidad y, cumplidos los
trdmites mencionados, presentar la misma acreditando el re-
guerimiento exigido, como antes queda dicho, por el articulo
7.2 LPH.

Acuerdo para autorizar obras

que afectan a elementos comunes
y alteracion de la configuracion y
de la estructura del inmueble

SP/CONS/86395
Publicacion: www.sepin.es e propiedad horizontal

Salvo que de alguna manera ocasionen perjuicios a algun
propietario en particular, para autorizar obras a un local que
modifiquen la configuracion de fachada, patio interior, unién
con otro local, etc,, hace falta el acuerdo de las tres quintas
partes de los propietarios, que sumen igualmente ese por-
centaje de cuotas, ademas de la autorizacién administrativa,
aplicando al respecto el articulo 10.3.b) de la Ley de Propiedad
Horizontal. La unanimidad para este tipo de obras o concesio-
nes ha desaparecido, salvo que se trate de cambiar el Titulo
o los Estatutos en cuestiones que afecten a los derechos y
obligaciones, aplicando el articulo 17.6.

Citacion a los contradictores
en el juicio de equidad

SP/CONS/86339
Publicacion: www.sepin.es e propiedad horizontal

La redaccion del articulo 17.7 LPH sobre a quien hay que
citar en el juicio de equidad es clara en este sentido, pues
hace constar que seran a los “contradictores’, por lo que no es
suficiente a uno o dos, sino a todos los que votaron en contra
de una determinada propuesta, partiendo de la base de que
quien demanda vot6 en sentido diferente.

Tal y como esta redactado el precepto, antes de presentar el
juicio de equidad, hay que convocar otra segunda junta sobre
el mismo tema, bien por el presidente o por el nimero de
propietarios o cuotas que establece el articulo 16 LPH. De no
hacerlo, el juzgado debe rechazar la peticion o, en otro caso,
que la parte demandada haga constar esta exigencia legal.

CAFMadrid ®



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

como mediador de la pdliza de Comunidades.*®

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

BIG DATA
TRANSFORMAR LA

INFORMACION EN
CONOCIMIENTO

La tecnologia Big Data tiene por objetivo analizar datos e
informacion de manera inteligente. Se trata de dotar de una
infraestructura tecnoldgica a las empresas y organizaciones

con lafinalidad de poder almacenar, analizar y tratar de
manera rapida, flexible y econémica la gran cantidad de
datos que se generan diariamente y de esta forma obtener
informacion util, veridica en tiempo real.

Se puede definir Big Data como el conjunto de herramien-
tas informdticas que nos permite captar, almacenar y gestionar
un gran volumen de informacién variada (ya sean datos es-

Por Alejandro Pantoja
Técnico en Sistemas Microinformaticos y
Redes Locales Informético del CAFMadrid

obtener informacién util para generar un
nuevo servicio que satisfaga las necesi-
dades de dichos usuarios consiguiendo
nuevos clientes. A través de la gestion al-
macenada puede tomar decisiones rapidas y
oportunas para sus negocios, aumentar la eficien-
cia, mejorar la productividad y crear servicios que pueden ge-
nerar experiencias nuevas y existentes para los consumidores.
Tomar decisiones inmediatas permite corregir su rumbo,
adoptar las oportunidades de negocio y asi ser mucho mas
eficiente y eficaz, porque al tener informacién real se pueden
lograr resultados superiores a un menor coste y en menos
tiempo. La empresa que no cuenta con esta informacion en
tiempo real, se va quedando atras y tarda mas en hacer el
analisis que puede llegar a ser fundamental para su negocio.

Las 5Vs de Big Data

+Volumen de datos - Ha de ser capaz de gestionar un gran
volumen de datos que se generan diariamente por las empre-
sas y organizaciones de todo el mundo.

tructurados o no estructurados). Informacion en diferentes for-
matos en las que se puedan presentar en video, audio, imagen
o texto. Diferentes fuentes de informacién como las
nuevas tecnologias que monitorizan nuestra g pwmat -n-‘
#i actividad fisica, el internet de las cosas que ] E\I \
1 . conecta los dispositivos y maquinas en- \“ '
tre si, millones de mensajes escritos

« Velocidad - Ha de ser capaz de almacenar y trabajar en
tiempo real con las fuentes generadoras de infor-
macién como sensores, cdmaras de videos,
redes sociales, blogs, paginas webs...
fuentes que generan millones y mi-

- llones de datos al segundo.

E"‘

}..nu |

i - Variedad de datos - Big
en redes sociales como Facebook o : ": £ Data ha de tener la capacidad
o= de combinar una gran varie-
. . . _.-.|.u
Se puede definir _Blg Data et g E =% _ dad deinformacién digital
como el conjunto de =z £ ¥ 2 1y enlosdiferentes formatos
herramientas informaticas = E:‘ — ‘ en las que se puedan pre-
que nos permite captar, =5 I-I-l k,{'i Y \[ \U"'- sentarya sean en formato
. ; _ e almacenar y gestionar = .3 _ Rln '”::)?;“g;’:]dszha‘:gs";no
Mutua de Propietarios, especialista un gran volumen de i == &3 {iifen __ Hnn . tooSongemplosen
en seguros de edificios, te ayudara a convertirte en informacién variada -‘j';""‘-:_hsisniﬂ‘«"" a‘ generadoras de
mediador prufesumal de [_'H:]-| izas de comunidades, Twitter, millones de videos subidos bt "'.L"-
hogar e impago de alquileres, “¢

a Youtube, blogs, paginas web, son At =l l'\ F‘Nta ﬁ?.‘:-
ejemplos entre otros de diferentes tipos - -p—

de informacion. \-Eélllj_“‘_' i w?“‘“h“h

El objetivo es que las empresas puedan utilizar PR“[‘ Es “ “LES . ‘, ..-.: = ‘
-‘ Formacion continuada toda esta informacién almacenada para que las decisio- :; _’; E ‘*i"\.|
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La informacion captada por empresas privadas es trataday ~ de tratar y analizar inteligentemente
analizada con el objetivo de aumentar sus ventasy ganancias,  este volumen de datos con la finalidad
empresas como Google, Amazon o Apple presentan anuncios ~ de obtener una informacién veridica y util. = Wit
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de los seguros.

* Estudho do apgemon oon Presdented de Comunidad
Codlateoradr s, Julbo H11

especialista en el seguro ae editicios

Mutua de
Propietarios

www.mutuadepropietarios.es
administradordefincas@mutuadepropietarios.es

personalizados a los gustos y necesidades del usuario tras un
analisis de las busquedas o compras realizadas. Esta informa-
cién les permite predecir futuras demandas de un producto
0 mejorar las prestaciones que ofrecen a sus usuarios. Incluso
los partidos politicos utilizan estas nuevas tecnologias para
alcanzar un mayor nimero de votos.

Pero también puede aplicarse a un pyme, pues a través de
un perfil determinado de usuarios de una red social puede

Requiere de algunos parametros o algoritmos para -5
clasificarla de modo que sea veraz y al mismo tiempo
poder cotejarla o cruzarla para tomar decisiones respecto

a tendencias de negocios.

« Valor - El valor que se genera con los datos para el consu-
midor final con el disefio y desarrollo tanto de estrategias de
comunicacién personalizadas como productos que cubran las
necesidades basicas.

CAFMadrid ®



INQUILINOS Y PROPIETARIOS

OBLIGADOS A PACTAR REPARTIDOR DE COSTES

DE CALEFACCION:

PG | A ACTUALIZACION DE LA RENTA

Por Arantxa Castano - Periodista

Con la entrada en vigor de la Ley
2/2015, de 30 de marzo, de desindexa-
cion de la economia espanola, que mo-
difica algunas disposiciones de la Ley
29/1994 de Arrendamientos Urbanos
(LAU), todos los contratos de alquiler
celebrados a partir del 1 de abril de este
ano deberan incluir de forma expresa un
pacto sobre la actualizacién anual de la
renta. La norma confiere a arrendatarios
y arrendadores la posibilidad de elegir
el mecanismo de revisién, que
sera por defecto el Indice
de Garantia de Compe- |
titividad (IGC) en el caso
de que los signatarios no hagan
constar la férmula para la puesta
al dia de la cuota.

La Ley de desindexacién de
la economia, impulsada por el l\n._
Gobierno para frenar la inflacion
y mejorar la competitividad, introduce
el IGC y desplaza el indice de Precios al
Consumo (IPC), tradicionalmente utiliza-
do en nuestro pais para revisar las rentas
de los alquileres. El IGC, que se calcula
restando al IPC de la eurozona la pérdida
de competitividad de la economia espa-
nola desde la entrada en el euro, nace
con techo (no podré superar el 2%) y
un suelo (no podra bajar del 0%), lo que
dard estabilidad a los precios. El Instituto
Nacional de Estadistica (INE) lo publica
mensualmente junto al IPC.

La investigadora del Centro de Estu-
dios de Consumo de la Universidad de
Castilla-La Mancha M2 Carmen Gonzaélez
Carrasco explica que, si bien el consumi-
dor medio obtendra un ahorro impor-
tante con la desindexacion de los precios
regulados y de los servicios publicos al
IPC (tasas, transportes regulados, ener-
gia, sanciones administrativas, teleco-
municaciones, agua, etc., que tendran
indices propios basados en el coste real
del servicio) asi como con la aplicacion
generalizada (aunque no obligatoria)
del IGC en el sector privado, en el caso
de los arrendamientos urbanos “no pue-

O CAFMadrid

de decirse que la reforma fuese
necesaria ni que el cambio de
indice de referencia vaya a te-
ner efectos relevantes sobre
el mercado”. Para la catedratica
acreditada de Derecho Civil “mas bien
se trata de una extensidon de la norma
general, constituida por la preferencia
del IGC sobre el IPC, a todos los supues-
tos en que aquél se utilizaba de forma

i
id

DESDE EL

1 DE ABRIL
DE 2015

Finalmente en todos los con-
tratos celebrados después del 1
de abril de 2015 prevalecerd lo
pactado entre las partes. En caso
de pacto expreso la renta podra
revisarse al vencimiento de la anualidad
de acuerdo con el IGC (y no del IPC) salvo
que se acuerde expresamente el uso de
alguin mecanismo alternativo como la va-
riacion del Producto Interior Bruto (PIB),
el indice de Precios de Vivienda (IPV) o
el IPC especifico sobre alquileres, entre
otros pardmetros. Si no hubiese pacto
expreso la renta no se actualizara.

Para Gonzdlez Carrasco “no
pactar de forma expresa la actua-
lizacion de la renta puede pa-
, recer de gran interés para el
arrendatario’, teniendo en
~ cuenta, ademds, que desde
la entrada en vigor de la Ley
4/2013 la prorroga legal del
contrato es de tres anualidades
y no de cinco. La profesora sefiala que el
IPC no ha sido una referencia favorable

iy

ce-- e El INE publico en abril el primer ICG, correspondiente a los
LO - JJJ = meses de enero (- 3,37 por 100) y febrero (- 2,94 por 100),

lo que habria supuesto, en caso de revision de la renta pactada al IGC, la aplicacion

una variacion al 0% (suelo), esto es, la invariabilidad de la cuota. Por otra parte, el
IPC de enero y febrero ha sido, respectivamente, -1,6% y 0,2%, coeficientes que si
habrian modificado la renta (a la baja en el primer caso y al alza en el segundo) si la

revision tomara como referencia el tradicional IPC.

generalizada” La explicacion esté en la
flexibilidad introducida por la reforma
que la Ley 4/2013 operd sobre la LAU.

Revision de la renta

A partir de ahora existen tres supues-
tos para la revision de la renta de acuerdo
con la fecha de celebracién del contrato
de alquiler. En todos los firmados entre
el 1 de enero de 1995 y el 6 de junio de
2013, si existe pacto expreso de actuali-
zacion o remision al articulo 18 de la LAU,
se aplicara en la revision de la renta el
IPC durante los cinco primeros anos. En
los contratos posteriores al 6 de junio de
2013 y anteriores al 1 de abril de 2015
prevalecera lo pactado por las partes
durante los tres primeros afos. Si no hu-
biese pacto se aplicara el IPC.

para el arrendador, dado que durante los
anos de la crisis no ha reflejado la subida
real de los precios de los alquileres, y que,
a partir de ahora, pactar la actualizacién
al IGC, con sus limitaciones de suelo y
techo, parece la opcion mas favorable
para el arrendatario. En caso de repunte
de la economia y subidas de precios por
encima del 2% (techo legal del IGC), un
contrato actualizable segun el IPC perju-
dicarfa al arrendatario, aunque segun la
profesora el perjuicio es relativo en tanto
que La Ley 4/2013 permite desistir del
contrato sin indemnizacion para el arren-
dador (salvo acuerdo expreso) una vez
transcurridos los seis primeros meses.
En este sentido, el arrendatario siempre
puede buscar otra vivienda y referenciar-
la al IGC si el IPC se torna gravoso.
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EL RING INMOBILIARIO

Subo a este cuadrilatero con la
mision de defender el alquiler frente a
la compra de vivienda “que para mi es
casi tanto como tener que elegir entre
papa y mama”y temo besar la lona en
el primer asalto. No tanto por la debili-
dad de mis argumentos, como por una
cuestion de confianza en mi mismo. Y
es que, sinceramente, podria emplear
otras tantas razones de peso como las
gue me dispongo a esgrimir para de-
fender el arrendamiento con las que
apoyar la compra desde la esquina de
mi oponente. Porque realmente ambas
opciones son validas, dependiendo de
cada persona y de sus circunstancias.

Siguiendo con este tono existen-
cialista, el primer directo lo lanzo en
forma de proclama: el alquiler es liber-

ba la vivienda y cuando decidia que
habia llegado el momento de cam-
biar de hogar, vendia su piso por una
cantidad muy superior a la que habia
pagado por él tres afos atras. Enton-
ces se metia en otro de mayor tamafo,
utilizando esa plusvalia como entrada.
Todo encajaba perfectamente. Pero
esta formula dejo de funcionar con la
crisis. Tanto, que muchos espafnoles se
han visto atrapados en viviendas que
ya no cubren sus necesidades, pero
gue no pueden vender a menos que
acepten hacerlo por menos dinero del
que deben al banco. Ahora que ya sa-
bemos que la vivienda si puede bajar
de precio, hay que pensarselo mucho.Y
mientras no se tengan claros temas tan
importantes como la estabilidad labo-

LIBERTAD FRENTE A LAS ATADURAS DE LA COMPRA

tad. Libertad de eleccion frente a las
ataduras que supone la adquisicion
en propiedad. Porque si algo ofrece el
arrendamiento es la posibilidad de es-
coger la vivienda que mejor se adapte a
nuestras necesidades en cada momen-
to de la vida. En cuanto a ubicacion, en
cuanto a tipologia y en cuanto a precio.

Por el contrario, la compra nos ata
a una cuota hipotecaria que no podre-
mos ajustar ante un periodo de dificul-
tad econdmica, a una localizacién que
no podremos cambiar si nos hemos de
desplazar y a unos metros cuadrados
gue nos acabaran sobrando o quedan-
do escasos en funcion de lo que nos
depare el futuro.

Valga este ejemplo. En el ciclo eco-
némico anterior, una pareja joven po-
dia permitirse el lujo de comprar una
casa de un dormitorio, alin a riesgo de
que le quedara pequefa en dos o tres
afnos con la llegada de su primer hijo.
Compraba, pagaba religiosamente la
hipoteca durante el tiempo que utiliza-

ral o el modelo de hogar que se piensa
formar, la opcion no puede ser otra que
la del alquiler.

Hasta que todas estas cuestiones no
se hayan asentado con el paso de los
afos, la compra de vivienda no deberia
ni plantearse. Mientras tanto: alquiler y
ahorro. Porque si bien es cierto que la
compra de un inmueble es la forma de
ahorro preferida de la mayoria de los
espafoles, no es la Unica. Y esa menta-
lidad deberia empezar a cambiar.

Si llegados a este punto, mi rival pre-
tende alcanzarme la mandibula con el
célebre pero previsible “alquilar es tirar
el dinero, ya que por la misma cuota
mensual puedes pagar una casa que al
final sera tuya’, pienso esquivar agil-
mente su acometida y con-
traatacar con un“vamos a
hacer nimeros”. Porque
si bien es cierto que la
vivienda ha bajado
considerablemente
de precio y que las

ALQUILO O COMPRO

mensualidades de un arrendamiento
pueden asemejarse a una letra hipote-
caria, no lo es menos que los alquileres
también se han ajustado y que a su pa-
go mensual no hay que sumar ningun
sobrecoste, de esos que suelen obviarse
cuando se piensa en comprar casa.

Me refiero a las cuotas de la comuni-
dad de propietarios -casi inasumibles en
las fincas con vigilancia 24 horas, piscina,
jardines y garaje-, 0 a las elevadas derra-
mas que hay que afrontar cada vez que
hay que acometer obras en el edificio.
Me refiero, por supuesto, al Impuesto de
Bienes Inmuebles (IBI), que en muchos

municipios casi se ha triplicado en los

ultimos anos. Y hablo también de otros

gastos, como los derivados del man-
tenimiento de la vivienda. Sin olvidar la
cantidad de intereses que se pagan a
durante el plazo de una hipoteca y que
multiplican el precio final de la vivienda.
Costes todos ellos que un inquilino no
debe afrontar y que acumulados en el
tiempo pueden llegar a sumar una canti-
dad de dinero muy elevada. ;Piensan en
esto suficientemente quienes se decan-
tan por comprar casa?

Y por si mi contrincante todavia no
ha tirado la toalla ante tales argumentos
de peso, me reservo el mas demoledor
para el final: quien opte por el alquiler
se evitara tener que asistir a las juntas de
propietarios. Imagino que, publicandose
estas lineas donde se publican, muchos

de quienes las lean coincidiran con-
migo en que estas reuniones
pueden llegar a conver-
tirse en una suerte de
castigo biblico.
@martindeciria

Luis Martin de Ciria
Responsable del suplemento
SuVivienda de EL MUNDO

Con la que ha caido en los ultimos
ocho afos, cualquiera se atreve a es-
grimir argumentos a favor de comprar
una vivienda. Sirva, pues, como parte
de mi defensa que no sentencio que
hipotecarse sea mejor que vivir de al-
quiler ni viceversa.”Depende’, que diria
algun gallego.

No obstante, si considero que este es
el mejor momento para comprar casa.
Mucho mas propicio que aquel en el
que se daban hipotecas por el 100% o
el 120% sin filtro ninguno. Y asi nos fue.

{Por qué comprar un piso en lu-
gar de alquilarlo? Porque tras afios de
centrifugado ahora
parece ser un mer-
cado saneado y con
precios realistas, muy lejos de aquellos
precios inflados con los que muchos
se llenaron los bolsillos. EI mismo piso
cuesta hasta el 45,2% menos que lo
que valia en 2007. Estamos hablando
de casi la mitad; un argumento de peso.
Hace muy poco Sociedad de Tasacién
decia que el analisis de los ultimos seis
trimestres permite apuntar que los
precios de la vivienda en Espafia han
tocado suelo.

Esto parecen tenerlo claro todos los
analistas. Ahora toca esperar y compro-
bar si las subidas puntuales de precios
a las que estamos asistiendo estos ulti-
mos meses ratifican que estamos ante
un cambio de tendencia o no. Si lo es-
tamos, mejor comprar ahora antes
de que los precios empiecen
a dibujar una gréfica po-
sitiva.

Una ayuda mas.
Esta vez la del Euri-

Sandra Lopez Leton
Periodista del suplemento
Negocios de EL PAIS

bor. El indicador cerré
el pasado mes de mar-
zo en el 0,212%, la tasa
mensual mds baja de
su historia. Pongamos un ejemplo.
En cualquier ciudad espafola hay pi-
sos que se venden por 100.000 euros,
también por menos. Supongamos que
tenemos unos ahorros y solicitamos
80.000 euros de crédito. En ING Direct
(serviria cualquier entidad, algunas
mas caras que otras), esta hipoteca a
20 anos (Euribor mas 1,49%) tendria
una cuota mensual de 393,51 euros.
(Y a 30 anos? 283,92 euros al mes. No
esta nada mal teniendo en cuenta que
el precio medio de la vivienda en alquiler
en Espana es de 657 euros mensuales
(seguin datos del portal enalquiler.com).

Y que, ademas, algunos de estos por-
tales empiezan a anunciar subidas en
las rentas tras siete afios de caidas. Con
esto quiero decir que comprar hoy en
dia, con los intereses tan bajos, sale mas
barato que alquilar una vivienda.

Pero hay mas. También las hipotecas
a interés fijo han bajado precios y son
una opcién bien atractiva para el po-
tencial comprador de un piso. ;O no lo
es un tipo fijo al 2,57

No se puede decir que no se nota la
inyeccién de liquidez del Banco Central
Europeo (BCE). La lluvia de millones, la
mejora econdémica y abaratamiento de
las casas son factores que espolean el
crédito.

Los periodistas hemos pasa-
do de hablar de la acucian-
te necesidad de que las
entidades abrieran el
grifo de la financia-
cién, a escribir que

la banca ha iniciado
una auténtica gue-

EL RING INMOBILIARIO

rra hipotecaria para pescar clientes.
Ninguna entidad tiene intencién de
quedarse fuera del nuevo pastel, su
pastel, ese que sigue siendo una de
sus actividades mas lucrativas. Espe-
remos haber aprendido la leccién. De
momento, estdn siendo precavidos
y exigen una serie de garantias para
prestar el 80% del valor de la vivienda
-o el 100% en clientes extremadamen-
te solventes-.

El gran escaparate de viviendas en
venta es otro factor a tener muy en
cuenta. El comprador tiene ahora bien
facil encontrar un producto que se
acomode a sus gustos, necesidades y
bolsillo. Puede elegir y, ademads, tiene la
sartén por el mango. El poder de nego-
ciar ala baja con el vendedor esta de su

¢POR QUE COMPRAR SALE MAS A CUENTA QUE ALQUILAR?

parte, asi que sobre el precio inicial es
posible ajustar un 5% o 10% adicional,
segun la prisa del que vende.

Es mas. Ahora que los precios son
mas bajos es posible que el comprador
pueda acceder a una casa con mas su-
perficie -quiza dos o tres dormitorios-,
y dejar de lado los mini estudios que
antano se pagaron a precio de oro.

Silo que se busca es poner a buen
recaudo los ahorros, comprar un piso
para alquilar vuelve a ser una inversion
con buena pinta. De hecho, comprar
una vivienda para arrendarla ofrecia a
cierre del primer trimestre una renta-
bilidad bruta del 5,3%, frente 4,7% de
hace doce meses, seguiin ha anunciado
recientemente el portal inmobiliario
idealista.com.

El dltimo argumento a favor de la
compra es obvio. Para la mayoria de es-
panoles alquilar sigue y seguira siendo
tirar el dinero. Hasta nuevo aviso, Espa-
Aa es un pais de propietarios.

@slopezleton
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[ORRES

Presidenta del CAFMadrid

Como no podia ser de ofra manera,

la nueva presidenta del Colegio Profesional

de Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid), Manuela Julia Martinez Torres,
abre esta nueva seccion de entrevistas,

“En primera persona”, que servird para
acercar al administrador de fincas colegiado
el lado mas profesional pero también personal
de personalidades relevantes del sector.

Desde que fuera elegida presidenta en febrero de este
afno, Martinez Torres esta trabajando, junto a su equipo de
gobierno, en hacer valer la profesion ante la sociedad y las
instituciones y asociaciones del gremio.

Directa y sucinta en sus respuestas, Manuela Julia Martinez
es administradora de fincas desde 1991. No en vano, en su
anterior etapa en el Colegio (de 2003 a 2012) desempefié
el cargo de vocal coordinando la Comisién de Siniestros y
de Relaciones Personales entre Colegiados. Ahora, como
presidenta del colegio territorial mas importante de Espania,
perseguira abrir el Colegio a sus miembros.

3Cudles son los principales objetivos al frente
de esta institucion en los préximos afios?

ACERCAREMOS EL COLEGIO
A LOS COLEGIADOS
PORQUE ES SU CASA

sNo opina que los colegiados son pocos
participativos con el Colegio?

Si, y es lo que vamos a cambiar; queremos acercar el
Colegio a los colegiados porque es su casa, y ademas la
institucién tiene que saber qué necesitan para podérselo
ofrecer. El Colegio tiene que ser su referente.

Es la primera mujer en presidir esta institucion, sconsidera que
la administradora de fincas ha ganado ferreno en la profesion?

No lo suficiente. Nos queda mucho camino por recorrer.
Es una profesion dura y de dificil conciliacion familiar tanto
para el hombre como para la mujer, pero especialmente
para nosotras. Ademas, nuestros clientes, las comunidades
de propietarios, no valoran lo suficiente el esfuerzo que se
hace en las juntas.

Ampliar las relaciones insfitucionales con las
Administraciones Piblicas y con asociaciones
del sector es una de sus principales metas de la
nueva junta, 3cémo eran hasta el momento?2

Queremos consolidar las relaciones con el Ayuntamiento
y la Comunidad de Madrid, que creemos que eran
esporadicas y muy institucionales. Y en base a ello conseguir

No queremos que la Administracién nos vea como
una correa de transmisién o como cobradores de impuestos

Nuestro compromiso sera posicionar la profesion ante
instituciones, organismos oficiales y principalmente ponerla
en valor. Esto es, que la sociedad sepa quiénes somos, qué
hacemos, como trabajamos y, en consecuencia, se nos
considere profesionalmente.

3Cémo valora los primeros meses como presidenta?

Tengo un equipo con muchas ganas de trabajar, joven y
dinamico, con iniciativas. Buscaremos la modernizacion del
Colegio y de la Profesion. En este sentido, el Colegio se tiene
gue amoldar al nuevo proyecto de trabajo y formar equipo
con esta Junta de Gobierno.

* Juntos vamos a hacer que el Colegio de Madrid sea el mejor
en Espafia y que los demas puedan aprender de nosotros.

2Qué lecciones aprendié como vocal en la Junta de

Gobierno y que aplicard en este nuevo periodo?

Aprendi los entresijos del Colegio, cdmo se gestaba
nuestra profesion desde dentro. Y esto me permitio saber
- como enfocar la misma de otra manera.

F

que nuestros tramites y gestiones los podamos realizar
desde nuestro despacho en el menor tiempo posible.
De tener una reunién ahora mismo con la Consejeria
de Vivienda de la Comunidad de Madrid, 3cudl seria
la primera y més urgente demanda por parte de los
administradores de fincas colegiados de Madrid2
Tener una mayor presencia con la Administracion; que
ellos cuenten con nosotros y nosotros con ellos de forma
agil. No queremos que nos vean como una correa de
transmision o como cobradores de impuestos; que nos
consideren para la toma de decisiones.
La reforma de los estatutos del Colegio y del sistema de
eleccién de los miembros de la Junta también estén en su
agenda, zcudl seria el planteamiento de modificacion?
Vamos a proponer cambiar el periodo legislativo de
seis a cuatro afnos y reducir el cargo de presidencia a dos
legislaturas como maximo. Dentro de los estatutos, también
queremos modificar el sistema de votacion durante las »

CAFMadrid €@
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» elecciones, que los colegiados puedan hacerlo desde sus
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despachos a través del certificado digital. De esa forma
habra mayor participacion del colectivo y la direccion del
Colegio serd el resultado de la decision de la mayoria de
los colegiados. Una participaciéon que hasta ahora ha sido
minima porque no se les ha dado esta oportunidad; el fin
es que el Colegio sea de los colegiados.
Su nombramiento como presidenta coincide con otro
reciente, como la presidencia de Asprima (Asociacién
de Promotores Inmobiliarios de Madrid) por Juan
Antonio Gémez-Pintado, asociacién relacionada con
el sector, 3cémo podria implicarse el Colegio para
hacerse valer mds, no sélo de cara a la sociedad, sino
también como profesional inmobiliario cualificado?
Ya hemos compartido mesa con Asprima en jornadas
formativas, relaciéon que se ha iniciado y sélo queda T
formalizarla. Aunque también colaboraremos con
otras muchas asociaciones. .";
La primera decisién de la nueva Junta de H,r} al;
Gobierno ha sido modernizar el logo - e
de CAFMadrid y fusionarlo con la ,? o
nueva identidad a nivel nacional del -
administrador de fincas colegiado,
sconsidera que los colegios
territoriales deberian estar mds unidos
en la defensa de la institucién?
Efectivamente la imagen identifica-
tiva de cada colegio es diferente pero L Ao
ahora hallegado el momento de que '} g '.L :
ol A e A R y
¢ ° o '8 [ q [ ] (] .
psiajproponer cambiar el periodoEgislativo de seis
- . . ¥ ol B E
{nosKyAreducir: el cargo de presidencia didos legislaturas
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nos unifiquemos a nivel nacional.
Desde el Consejo se ha aprobado

una imagen Unica corporativa. El
Colegio de Madrid asume el acuerdo
adoptado y nos unificamos en color:
nos pasamos al rojo.

El administrador de fincas estd
cada vez més pendiente por
mantener y asumir una mayor

cartera de clientes participando

en la “guerra de precios” que se ha

desatado entre el colectivo. Pese a la
liberalizacién de precios, sno cree que el
Colegio debe actuar de alguna manera
para evitar esta situacién que también
afecta a la imagen de la profesién?
Estamos trabajando de forma equivocada;
no creo que bajar el precio sea la solucién para
mantener nuestra cartera. Con la bajada de
precios lo Unico que estamos haciendo es asumir
mayor cartera y dar un peor servicio. De esa manera
nos desprestigiamos nosotros mismos.
Es por ello que en esta legislatura vamos a apostar por
acercarnos a la sociedad y explicar a los.ciudadanos el valor
intangible de nuestra profesién. m

g

—

‘Un nuevo concepto de
servicio al Administrador:

il

»
El Servicio
Integral

E

A ‘
| Ay 4
7%
TODO LO QUE EL ADMINISTRADOR PUEDA NECESITAR

Grugo GTG RESUELVE todoes los probiemas gue tengan relaciin con la prestacidn de servicios o las Comunidades de Propietarins
Lo ofracemos un sarvichs diferents, smplio y versalil gue se adapbe realmente a iodas sus necesidadas.

PREVENCION = FORMACION = GESTION DE OBRAS » EXTERNALIZACION

« Asesoramad ante cislguler actsacon tecnica 0 normativa &n & Comunitad; Inspeccion 48 Instalaconss y Equipos, Obms, Inspecoan da Trbmo

 [ontamas con un equipo de Téonicos Suporiores y Consultores altamante cualificados v con gran Bxpanancin &n @S sclusacionss a resimr en ke
Lormunidacsss die Propiekorios

& | Il ramas HI]IJi.-[I'I!’E técnicos de ulfima gEHEFﬂﬂifIH. softprsre Especiafizado y un sistema de firmado digita prA CRrNNGar @ reaiyacen o as

ACtvIGRdES ante fToents (Lodmunidad de Maand, otras Inglifeciones
| =
= I

Sorviclos Integrales al Administrador

Cfvallehermagd, 24 = Ba|o deha = Madrid 28015 = Tel., <34 81 4483 a7 02 = www grupoglg.com



____EL BLOG N

r——

L"Q- ) 4 waw' cafmadrid.es

@ | |4 cafmadrid

¢FS OBLIGATORIO QUE L0S
ADMINISTRADORES Df
FINCAS DISPONGAN DE HOJAS
DE RECLAMACIONES?

La obligatoriedad de los adminis-
tradores de fincas de disponer en sus
despachos de hojas de reclamaciones
es cuestion recurrente en los corrillos
profesionales, pero también en las redes
sociales.

Hace casi dos meses la administra-
dora Maribel Orellana lanzaba esta pre-
gunta en Twitter, a la que se
unieron otros companeros
enriqueciendo el debate. A
través de sus tuits y echando
mano de la legislacion vigen-
te intentaremos dilucidar la
cuestién planteada.

En primer lugar, es im-
portante diferenciar entre
administrador de fincas colegiado de
quien no lo es pero actia como tal, ya
gue en la Comunidad de Madrid el De-
creto 1/2010, de 14 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento de Proteccién
de los Consumidores establece que es-
tan exentos de la obligacion de disponer
de hojas de reclamaciones “los profesio-
nales liberales en el ejercicio de las acti-
vidades para las que obligatoriamente

tengan que estar colegiados, cuando el
colegio profesional legalmente recono-
cido disponga de comision deontolégi-
ca” (art.29).

Ademas, la Direccién General de
Consumo de la Consejeria de Economia
de la Comunidad de Madrid mantiene
el siguiente criterio: “Que habiéndose

‘wm "L Jp—

Los que no estan colegiados
no ofrecen proteccion al consumidor
como los que si lo estamos
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de la competencia, y dado que existe al
menos una sentencia determinando la
exoneracion de tener hojas de reclama-
ciones a los profesionales adscritos a un
Colegio Profesional, que tenga su propio
sistema de reclamaciones, el criterio que
se adopto por el Observatorio en reunién
de fecha 06/03/2007 (criterio que fue
refrendado por el Consejo de Consumo
de la Comunidad de Madrid), fue la de
eximir a los profesionales colegiados de
dicha obligatoriedad debiendo remitir
las quejas de los ciudadanos a la Comi-
sién de Deontologia de cada Colegio
Profesional”.

En consecuencia, no serd necesario
que los profesionales adscritos a un Co-
legio Profesional que tenga su propio
sistema de reclamaciones, co-
mo es el caso del CAFMadrid,
dispongan en sus despachos
de hojas de reclamaciones
debiendo remitirse las quejas
de los ciudadanos a su Comi-
sion Deontoldgica.

Aclarada la cuestién, que
sin duda despertara el inte-

creado, en el seno del Consejo Madrid rés de los administradores de

de Consumo, el grupo de trabajo
denominado Observatorio del

fincas colegiados de Madrid,
de los que esperamos nos en-

sistema Unificado de Recla- vien post relacionados con la
maciones, y siendo una de sus profesion a gabinete.prensa@
tareas determinar quienes obli- | cafmadrid.es, cerramos la seccion

gatoriamente han de disponer

de hojas de reclamaciones, o en caso
contrario que no se disponga de ellas,
bien por razén de materia, bien por razén

con este tuit de Maribel Orellana:

“Los que no estan colegiados no ofrecen
proteccién al consumidor como los que
si lo estamos”.

A INDUSTRIAS
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A FONDO

PorJuaniJose Bueno

¢REALMENTE VEREMOS

LA LUZ AL FINAL DEL TUNEL?
Seguin Gémez-Pintado, presidente de
Asprima, ya estamos asistiendo a un
final de ciclo y un ajuste de precios de
lavivienda. “Invertir en el sector vuelve
a ser rentable”, dice convencido.

Para acometer una reconversion fiable
del sector inmobiliario, expertos reunidos
en el SIMA (Salén Inmobiliario Interna-
cional de Madrid) solicitaron una mayor
colaboracién administrativa. Entre sus pe-
ticiones, reducir las cargas fiscales que se
llevan buena parte del precio final de la
vivienda, y aumentar la seguridad juridica
que permita una transparencia del sector.
Y es que el futuro del inmobiliario pasa
por analizar los desafios a los que se en-
frentan los principales actores del sector,
esto es, las empresas inmobiliarias. Angel
Bergés, vicepresidente de AFI (Analistas
Financieros Internacionales); Ignacio San
Martin, responsable del Servicio de Estu-

A FONDO

Sobre estas lineas, Juan Antonio Goméz-Pintado, presidente de ASPRIMA; Pablo Cavero, consejero
de Transportes, Infraestructuras y Vivienda de la Comunidad de Madrid; y Antonio Gonzalez-Noain,
presidente de Planner Exhibitions, durante el acto inaugural de la Conferencia Inmobiliaria.

ha conseguido alcanzar el sector, al que
todavia le queda no obstante camino por
recorrer para conseguir una recuperacion
normalizada.

“No hay que confundir
estabilizacion con recuperacion”
Ferndndez-Aceytuno, de ST Sociedad
de Tasacion, fue muy claro en su inter-
vencién: “No hay que confundir estabi-

sién de hipotecas sea el doble que las
cerradas en 2014,

Por su parte, el vicepresidente de AFI,
Bergés, se mostr6 optimista por el futuro
del sector, un rumbo que, sin embargo,
no llegard a los niveles previos a la crisis.
Este escenario, insistid, nunca lo volvere-
mos a ver.

Una opinién que fue compartida por
Garcia, director general de Negocio de

“Nos aproximamos a unos afios esperanzadores para nuestro sector”, presagiaba Juan Antonio
Goémez-Pintado, presidente de Asprima (Asociaciéon de Promotores Inmobiliarios de Madrid), en la
Conferencia Inmobiliaria Madrid 2015, primera cita que reunié a los mayores expertos inmobiliarios
en el marco de SIMA (Salén Inmobiliario Internacional de Madrid) durante el pasado mes de mayo.
“Ahora bien”, recalcé el también presidente de la patronal inmobiliaria nacional APCE, “debemos
repensar el sector desde la innovacién, la eficiencia energética y la creacién de empleo”.

Todo ello con vistas a mejorar la imagen ante la sociedad que la crisis se ha encargado de borrar.
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- . dios de BBVA Real Estate; Javier Garcia,
; director general de Negocio de Solvia (in-
mobiliaria de Banco Sabadell); Juan Pepa,
Managing Director de Lone Star; y Juan
Fernandez-Aceytuno, director general
de ST Sociedad de Tasacién participaron
en una mesa redonda en la que pusieron
especial énfasis en la estabilizacion que

lizacion con recuperacion”. Esto es, pese
a que nuestro pais se encuentra en una
clara fase de estabilizacidn, el sector de-
be ser mas realista y pragmatico, sobre
todo en lo que a los datos macroeconé-
micos y a la esperada recuperacion del
empleo se refiere. Y cit6 cifras: hablare-
mos de recuperacion cuando la conce-

Solvia, para quien el ritmo de compra-
venta de vivienda y de concesién de
hipotecas no alcanzara los niveles ante-
riores a los afos de la burbuja.“Tampoco
es conveniente que suceda’, apostillo.
Con los pies en el suelo, aconsejé a las
empresas amoldarse a las demandas y
necesidades del cliente minorista, “actor »

s
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"Como vivi la crisis desde dentro”

También en el marco del SIMA, el portal inmobiliario Idealista organizé su jornada
de analisis Inmonext. Sin duda, una de las intervenciones mas esperadas fue la de
Beatriz Corredor, directora de Relaciones Institucionales del Colegio de Registradores y
Mercantiles de Espafa y exministra de Vivienda.

Con un sugerente titular, “Cémo vivi la crisis desde dentro”, Corredor reconocié que
el desplome de Lehman Brothers en 2008 cambid todo el escenario: “Por aquel entonces
no se podia hablar de crisis sino de desaceleracion”.

Pero la caida de este banco estadounidense desveld algo mas, que tras la desaceleracion
se ocultaba una crisis econdémica y financiera mas aguda: en el sector inmobiliario se
tradujo en un aumento del stock de vivienda y una fuerte caida de los precios. Después
vendrian las consecuencias: caida de la construccién de obra nueva y un descenso en la concesion de las hipotecas.

En la actualidad, el escenario es muy distinto. Segin Corredor, que cita datos de los registradores, ha bajado la compra
especulativa de vivienda y sube a 11 afios y 4 meses el tiempo medio de posesion; la cuota hipotecaria mensual se sittia por primera
vez por debajo del 30% del coste salarial; y las familias ganan cuota en la compraventa de viviendas por primera vez en cuatro afos.

B

Beatriz Corredor.
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» fundamental en la recuperacion’, al tiem-
po que abog6 por una potenciacion del
mercado del alquiler.

No menos interesante fue la inter-
vencion de Fernandez-Aceytuno, quien
aportd las claves para competir en el
mercado de la demanda: para diferen-
ciarse, no es necesario iniciar una guerra
de precios, sino destacarse del resto de
las empresas mediante lainnovaciény la
eficiencia energética en las promociones.

A diferencia de otros mercados, co-
mo el hotelero, oficinas y centros co-
merciales, el residencial es un sector que
no atisbard una pronta recuperacion,
sefalé Juan Pepa, Managing Director

Compra de vivienda y concesion de hipotecas en Espaia
e Las compraventas se han reducido un 60%
e Las hipotecas caen un 83% desde 2007. En 2014 crecen por primera vez desde la crisis.
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Los expertos del sector inmobiliario
participantes en la Conferencia
Inmobiliaria solicitaron a la
Administracion una mayor implicacion
para conseguir una recuperacion
normalizada. Fotos: JB.

de Lone Star, que pidi6 prudencia des-
de el optimismo. Y es que, segun este
experto, las ventas ya se han activado
en aquellas zonas donde tuvo sentido
construir.

“En 2015, se plasmara la recuperacion
del sector, los precios se estabilizaran, el
exceso de oferta descendera y aumenta-
rd la demanda, tanto nacional como in-
ternacional”. Asi de tajante se mostr6 San
Martin, responsable del Servicio de Es-
tudios de BBVA. A este respecto, las en-
tidades financieras asumiran de nuevo
un papel crucial en el sector, esta vez
desde el prisma de la recuperacién, pero
para ello deberdn garantizar antes la
calidad de la oferta y la demanda de
crédito. m
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SECRETARIA TECNICA

CLAUSULAS LIMITATIVAS O
PROHIBITIVAS DE DERECHOS

Los Estatutos tienen la finalidad de
regular el ejercicio de los derechos y
el cumplimiento de las obligaciones.

Por ello, cualquier clausula
estatutaria que suponga una
limitacion al uso que un propietario
pueda hacer de su propiedad debe
estar claramente expresada.

Como consecuencia, debe entender-
se que cualquier clausula que afecte al
ejercicio de un derecho que no se en-
cuentre regulada claramente en el Titulo
Constitutivo o en los Estatutos no podra
perjudicar al propietario.

La propia Ley de Propiedad Horizon-
tal aplicable en el dmbito de las comu-
nidades de propietarios asi lo regula al
sefalar en su art. 7.2 lo siguiente: “Al
propietario y al ocupante del piso o
local no les esta permitido desarrollar
en él o en el resto del inmueble activi-
dades prohibidas en los estatutos, que
resulten danosas para la finca o que con-
travengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas”.

En este sentido el Tribunal Supremo
mantiene la doctrina que proclama de
manera pacifica y constante que las li-
mitaciones de facultades dominicales no
pueden presumirse ni ser interpretadas
de manera extensiva por lo que debe-
ran interpretarse restrictivamente al te-
ner siempre un caracter excepcional por
cuanto se oponen al régimen normal de
libre uso de la propiedad privada.

Sentencias
Muestra de esta doctri-

no se encuentran dentro de las prohibi-
das en los Estatutos afirma que: “(...) Si
bien las reglas de gobierno de una comu-
nidad de propietarios regida por la Ley
de Propiedad Horizontal obligan a los
interesados, en este caso, segun aparece
acreditado en la sentencia de instancia,
la actividad desarrollada por la recurrida
no se encuentra dentro del ambito del
articulo 11 de los Estatutos que se refiere
exclusivamente a consultorios, clinicas,

La doctrina constitucional entiende que

na es la Sentencia de 31 de el art. 33 CE reconoce el derecho a la

mayo de 1996 al sefalar propiedad privada como un niicleo esencial
que:”(.”) lo excepciona| @S sescccccsccsccccescesccscesccssccccsscssccscssee

la prohibicién o limite al ejercicio de los
derechos y no la posibilidad de cambio
de destino de los locales lo que implica
que la limitacién ha de interpretarse res-
trictivamente y la permisividad de modo
amplio, conforme a constante doctrina
legal de esta Sala (...)"

En el mismo sentido, la sentencia de
21 de abril de 1997 del Alto Tribunal en
relacién al desarrollo de actividades que

casa de huéspedes, colegios o acade-
mias, y no a una“oficina”que es lo que ha
instalado la arrendataria como tampoco
se ha demostrado la existencia del uso
peligroso o molesto en la que ademas de
considerar que las prohibiciones sancio-
nadoras en el parrafo tercero del articulo
7 de la mencionada Ley se interpretaran
con caracter restrictivo sienta la impro-
cedencia de la resolucién del contrato de
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arrendamiento al no encon-
trarse la instalacién de una
oficina entre las limitaciones
estatutarias (...)"

Asimismo, la doctrina
constitucional entiende
que el art. 33 CE reconoce
el derecho a la propiedad
privada como un nucleo
esencial, de manera que el
régimen de los bienes, es decir, las facul-
tades del propietario, no puede privarle
de la efectiva utilidad econémica ni de
la autonomia de la voluntad para usar,
gozary disponer de ellos.

No obstante lo anterior, esto no impli-
ca que las comunidades de propietarios
no estén legitimadas para aprobar unas
normas estatutarias que regulen el ejerci-
cio del derecho de los propietarios.

Considera el Alto Tribunal que en el
ambito de la propiedad horizontal, como
es el caso, es admisible el establecimien-
to de limitaciones o prohibiciones que
en general atienden al interés general
de la comunidad, si bien resulta impres-
cindible que para que resulten eficaces
exista una clausula o regla precisa que
asi lo establezca.

Sirva toda esta teoria jurisprudencial
para aseverar que las prohibiciones o
limitaciones al uso o destino de una fin-
ca ya se trate de local o vivienda deben
encontrarse claramente definidas en el
Titulo Constitutivo o en los Estatutos de
la comunidad de propietarios. Sélo en
este supuesto los comuneros estaran

Por Patricia Briones

Abogada. Asesora permanente
del CAFMadrid

ello sin perjuicio de lo esta-
blecido en el art. 7.2 de la
LPH relativo a actividades
molestas, insalubres, noci-
vas, peligrosas o ilicitas.

De especial importancia
es la sentencia del Tribunal
Supremo de 23 de febre-
ro de 2006 relativa a la
prohibiciéon de uso de un
determinado local al afirmar:“(...) en el
titulo constitutivo y los estatutos se ha-
ce constar de ordinario el uso y destino
del edificio pero esta mera descripcion
no supone limitaciéon del uso o de las
facultades dominicales pues para ello
deviene necesaria una clausula o regla
precisa y concreta con obligacion para
los comuneros de su cumplimien-
to, tanto para los fundadores
de la Comunidad como pa- &
ra los titulares posteriores
y a ninguno de ellos se le
puede privar de la utiliza-
cion de su derecho de pro-
piedad como considere
oportuno siempre

SECRETARIA TECNICA

que el destino elegido no esté prohibido
singularmente en aquellos documentos.
La interpretacién de esta materia, en
atencién a aquello que puede ocasionar
perturbacién o menoscabo al derecho
de propiedad tiene caracter restrictivo y
la doctrina jurisprudencial lo ha significa-
do de este modo respecto a la facultad
de decision de cada titular (...).

(...) En el supuesto del debate, el
titulo constitutivo no contiene prohi-
bicién de que los propietarios de los
locales de la planta NUMOOO pudieren
dedicar los mismos a otra actividad y
el cambio de destino para el estableci-
miento de un gimnasio entraba lleno en
el ambito de las facultades dominicales
de los demandados sin que suponga

alteracion del titulo constitutivo

ni siquiera el consentimiento
de los demas integrantes de
la comunidad salvo si incide
en alguna de las prohibidas
(“inmorales, peligrosas, incé-
modas o insalubres”), lo que
no ha sido demostrado en
autos(...)"

obligados a dar cumplimiento a este tipo 5 — e ——
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FORO TECNICO

LA CONTABILIZACION
DEL CONSUMO EN
GESTION ENERGETICA

El Real Decreto 238/2013, de 5 de abril,
introducia una serie de modificaciones
en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE),
normativa que, entre otros puntos,
marca los parametros de confort que
han de proporcionar las instalaciones y
vela por que se consigan unos niveles
adecuados de rendimiento energético.
Entre estas modificaciones, podemos
destacar la correspondiente al art. 28, por
el cual pasaba a ser obligatorio llevar un
control del consumo energético de la
central térmica:

las instalaciones y su consumo de agua,
tanto en los edificios de nueva construc-
cién como en las reformas realizadas en
los edificios existentes.

El ambito de aplicaciéon de esta nor-
ma se extiende a todas las instalaciones
amparadas por el RITE: instalaciones de
calefaccion, refrigeracion, ventilacion y
produccién de agua caliente sanitaria.

El primer paso de la empresa de
servicios energéticos sera apostar por
las tecnologias més innovadoras y efi-
cientes ala hora de disefiar o renovar la
instalacion. Sin duda, esto supondra un

optimo rendimiento y unos consu-
mos reducidos, pero con la gestion
energética nos aseguramos de que

d) Resumen de los consumos anuales
registrados: combustible, energia eléctri-
ca, agua para llenado de las instalaciones,
agua caliente sanitaria, totalizacion de los
contadores individuales de agua caliente
sanitaria y energia térmica.

e) Resumen de las aportaciones anua-
les: térmicas de la central de produccién y
de las energias renovables y/o cogenera-
cion silas hubiese.

Es decir, se hace necesaria una meto-
dologia para hacer un seguimiento con-
tinuo y medir la eficiencia energética de

B0

Llevar a cabo una medicion exhaustiva
es la unica forma de avanzar en la
mejora de la eficiencia energética

= 0000000000000 000000000000000000000000000000 o

estas condiciones se mantienen en

AN . ..
- el tiempo. Control, seguimiento

y medicién es la forma que una
empresa de servicios energéticos
tiene de poder dar garantias a los
usuarios.

{Cémo se puede medir
la eficiencia energética?

En primer lugar es importante tener
en cuenta que el rendimiento debe
medirse de forma estacional (durante
periodos de tiempo) y no de forma ins-
tantanea. Es aconsejable realizar la medi-
cion durante periodos anuales, ya que el
Rendimiento Estacional Anual (REA) varia
segun la época del aio.

Para llevar a cabo un seguimiento
exhaustivo del rendimiento de la insta-
lacién, es necesario supervisar, todos los

Por
José
Porras

Ingeniero Industrial

dias del afio, los ratios y variables obteni-
dos de los contadores de energia sumi-
nistrada, de los contadores de energia
térmica util y de los contadores de agua
caliente y fria.

No obstante, es importante destacar
que en los casos de instalaciones que
consumen combustibles sélidos, como
la biomasa o el carbén, no es obligatoria
la utilizacién de aparatos de medida. Los
datos de consumo de energia seran los
facilitados por el suministrador, medido
en kilogramos.

Algunos de los ratios mas usados a la
hora de realizar el seguimiento y medi-
cién de una instalacién son:

« El REA (rendimiento estacional
anual, expresado en porcentaje) nos
permite controlar el rendimiento total
de una instalacién en un periodo anual.

« El REG (rendimiento estacional de
generacién) nos permite controlar el
rendimiento de generacion de calderas.

« El ratio ESD nos permite controlar
el rendimiento de una instalacién solar
térmica (eficiencia solar diaria, expresada
en kWh/m2 dia).

« Asimismo, el CSA (cobertura solar
de agua caliente sanitaria, expresado
en porcentaje) nos muestra el porcen-
taje de energia generada por el circui-
to solar de la instalacion respecto a la
energia total generada para dar agua
caliente sanitaria.

Existen multiples razones que ava-
lan la necesidad de que se realice una
contabilizacion de los consumos, pero
podemos destacar que seria muy com-
plicado mantener o mejorar los niveles
de eficiencia energética de una insta-
lacién si se desconoce su valor. La efi-
ciencia energética depende de diversos
factores, como el disefio de la instalacion,
su montaje o ejecucién y su posterior
mantenimiento.
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FORO TECNICO

Una de las intervenciones
inmobiliarias menos frecuente -quiza
por desconocida- pero sin embargo
mas interesante —por rentable- es la
intensificacion de usos: incrementar el
numero de viviendas por planta en la
totalidad de un edificio existente.
La mayor complejidad para sacar ade-
lante un proyecto de este tipo quiza sea
la fase inicial de aglutinar voluntades, si se
trata de una comunidad de propietarios
a la que haya que convencer y coordinar.
Suponiendo que el/los propietario/s
del edificio quieran beneficiarse de las
ventajas y rentabilidad de una operacién
de este tipo, pasemos a detallar los prin-
cipales aspectos técnicos que habria de
cumplir el proyecto para ser viable.
Supongamos un ejemplo ficticio: edi-
ficio de siete plantas (semisotano, baja
y plantas 1 a 5), de mediados del siglo
XX, sin garaje, con un semisdtano des-

; COMO SACAR TRES
VIVIENDAS DE UN PISO?

tinado a cuartos técnicos en desuso, y
con 2 viviendas por planta de aproxima-
damente 100-120 m2. Se pretende una
reestructuracién que modifique los dos
pisos de cada planta para sacar una ter-
cera vivienda en cada piso. También se
pretende conseguir una vivienda en el
semis6tano (cada una de las dos vivien-
das iniciales habria de tener, al menos,
aproximadamente 40 m? Utiles, de ma-
nera que al redistribuirse y pasar a tres
viviendas por planta, cada una de ellas
cuente con un minimo de 25 m? utiles
exigidos por normativa).

Plan General de
Ordenacion Urbana
Esta posibilidad de redis-

tribuir espacios en cada plan-
ta, pasando de dos viviendas
“grandes” a tres de menor
tamano, queda amparada
por el Plan General de Or-
denacion Urbana de Madrid
(PGOUM) en su art. 8.1.6.2,
que regula estas intervencio-
nes como “Intensificacion de
uso”: edificio que incrementa

el nimero de viviendas manteniendo la
superficie existente.

Por otra parte, el art. 8.1.9 del PGOUM
establece que la edificacién final resul-
tante tras una intensificacién de uso de-
bera cumplir las mismas condiciones de
seguridad frente a incendios, proteccion
del medio ambiente y condiciones higié-
nicas que resultarian exigibles a una obra
de nueva planta.

El edificio que hemos ideado como
ejemplo solo contaria con la posibilidad
de obtener una tercera vivienda en las
cinco plantas sobre rasante (plantas 1 a
5). En el semisétano no se podran hacer
viviendas pues el PGOUM prohibe en su
art. 7.3.8.3 piezas habitables con el piso
por debajo de la rasante: “...Ninguna vi-
vienda de nueva edificacion tendra pieza
habitable alguna en plantas inferiores a
la baja o con el piso en nivel inferior al del
terreno en contacto con ella...".

Por otra parte, en la planta baja de
nuestro ejemplo no existiria la posibili-
dad fisica de obtener una vivienda mas,
ya que las dos Unicas ventanas existentes
en fachada flanqueando el portal corres-
ponden a las dos viviendas ya existen-

Pasar de 2 a 3 viviendas por planta

¢ Se plantea la reforma de un edificio de 7 plantas (Semisétano + Baja
+ Plantas 1 a 5) pasando a 3 viviendas por planta en las plantas 1 a 5,

donde actualmente hay 2 viviendas.
¢ En las plantas P1 a P5 se consigue un nuevo apartamento

O Q
He

viviendas.

“extra” (A) “robando” un mirador (B) a cada una de las

e Cada una de las nuevas vivendas habra de cumplir con los
parametros impuestos por el Plan General de Ordenacion

Urbana. Entre otros, tener como minimo 25m? utiles y ser

"vivienda exterior” (tener una estancia con ventana a via
=" publica donde quepa un circulo de 2,7 m de diametro).
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Carlos
Olivé
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tes en dicha planta. Sin embargo en las
restantes cinco plantas si que existiria la
posibilidad de “robarle” una ventana a
cada una de las dos viviendas existentes
para darselas a un nuevo apartamento
situado en el centro de la fachada.

Esta segregacién debe hacerse de
modo que cada una de las tres viviendas
resultantes por planta satisfaga las condi-
ciones impuestas por el PGOUM para po-
der ser considerada “vivienda exterior”
(art 7.3.3): la estancia recayente sobre la
fachada debe tener una superficie util
mayor de 12 m? y permitir inscribir un
circulo de 2,7 metros de didmetro tan-
gente a la fachada.

“Vivienda minima”

Debe ademas cumplir con el progra-
ma de “vivienda minima” detallado en
el art. 7.3.4: “...se considera como vi-
vienda minima aquella que cuenta con:
estancia-comedor, cocina, dormitorio y
aseo, y cuya superficie util sea superior
a 38 metros cuadrados, no incluyéndo-
se en el computo de la misma las terra-

zas, balcones, balconadas, miradores,
tendederos, ni espacios con altura libre
de piso inferior a 220 centimetros. Po-
dra admitirse reducir la superficie util
hasta 25 metros cuadrados, en el caso
de que Unicamente disponga de una
estancia-comedor-cocina, que puede
servir de dormitorio y un cuarto de
aseo...".

Las viviendas deben cumplir tam-
bién con las condiciones de alturas es-
pecificadas en el art. 7.3.5 (“...La altura
libre minima de piso en cada vivienda
serd de 250 centimetros, al menos en

FORO TECNICO

pieza exterior, debiendo disponer de
ventilacion e iluminacién natural. Los
huecos de iluminacién natural deberdn
tener una superficie no inferior al 12%
de la superficie util de la pieza habita-
ble. Cada una de las piezas habitables
dispondra de una superficie practicable
a efectos de ventilacion natural directa
no inferior al 8% de la superficie util de
la pieza...".

Al tratarse de una “intensificacién
de uso” el Ayuntamiento solicitara el
cumplimiento de dotacién de plazas
de aparcamiento; una plaza por cada

_\.2]J'\|_I'\_| L, El Ayuntamiento exigira que la reforma

i B+ del edificio suponga su adaptacion a

=1 i =" ot la normativa vigente de prevencion de

B e T—a 'r* incendios y de accesibilidad a minusvalidos

el 75% de su superficie util, pudiendo
reducirse hasta 220 centimetros en el
resto...”), con las condiciones sobre
dimensiones minimas de huecos de
paso y puertas (art. 7.3.6), con las con-
diciones de acceso, dotacion de ascen-
sores, pasillos en zonas comunes... (art.
7.3.7), y con las condiciones de venti-
lacién e iluminacién de las estancias
(art. 7.3.8): “...Toda pieza habitable de
una vivienda reunird las condiciones de

Grupo Ocean
il

©000000000000000000000000000000000000000000000000 o

vivienda nueva creada. Dado que la
finca no cuenta con sé6tano de garaje,
existe la posibilidad de adquirir plazas
de aparcamiento en las proximidades
del edificio y adscribirlas a las nuevas
viviendas creadas. Por otra parte, el
Ayuntamiento exigird que la reforma
del edificio suponga su adaptacién a
la normativa vigente de prevencion de
incendios y de accesibilidad a minus-
validos.
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En muchas ocasiones se plantea en

las comunidades de propietarios la
necesidad de realizar obras en la finca
para facilitar el acceso a personas con
algun tipo de discapacidad.

Este tipo de actuaciones requiere la
realizaciéon de obras en el portal, lo cual
supone un costo elevado para la comu-
nidad. Ante esta situacion, en algunos
casos de plantea la solucién de facilitar
el acceso a estas personas a través de
puertas traseras, garaje, u otras ubica-

LA ACCESIBILIDAD DESDE
LA ENTRADA PRINCIPAL

ciones, no implicando la modificacién
del portal de acceso.

Cuando se realizan obras para la su-
presiéon de barreras arquitecténicas en
un inmueble, dichas obras consisten en
la realizacion de los trabajos necesarios o
la instalacién de los mecanismos adecua-

dos para facilitar el acceso y la utilizacion
a personas con algun tipo de incapaci-
dad a zonas que anteriormente no eran
accesibles, con el fin de garantizar la no
discriminacion, independencia y seguri-
dad de dichas personas. De esta forma,
se esta generando lo que se denomina
“itinerario accesible”

Normativa vigente

Dicho itinerario accesible debera
cumplir unas determinadas condiciones
en relacién con los desniveles existen-
tes en el mismo, espacios de giro para
la maniobra de sillas de ruedas u otros
mecanismos, pasillos y pasos de accesos,
puertas, tipos de pavimentos y pendien-
tes permitidas. Todos ellos se encuentran
definidos y acotados en el Cédigo Técni-
co de la Edificacion.

De acuerdo con el mencionado C6-
digo, en su Documento Basico BD-SUA,
punto 9. Accesibilidad, art. 1.1.1 se esta-
blece lo siguiente:

1.1.1 Accesibilidad
en el exterior del edificio

1. La parcela dispondra al menos de
un itinerario accesible que comunique
una entrada principal al edificio, y en
conjuntos de viviendas unifamiliares una
entrada a la zona privativa de cada vi-
vienda, con la via publica y con las zonas
comunes exteriores.
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En las notas aclaratorias del Ministe-
rio de Fomento sobre este articulo, se in-
dica que“en aquellas parcelas en las que
no existan zonas exteriores, el itinerario
accesible se reduce al cumplimiento de
las condiciones de accesibilidad de la
entrada principal al edificio o estable-
cimiento desde la via publica”

Como puede comprobarse, que-

1.1.3, relativo a la accesibilidad en las
plantas del edificio, donde nuevamente
se menciona como acceso accesible la
entrada principal accesible al edificio:

1.1.3 Accesibilidad
en las plantas del edificio

1. Los edificios de uso Residencial
Vivienda dispondran de un itinerario
accesible que comunique el acceso ac-
cesible a toda planta (entrada principal
accesible al edificio, ascensor accesible
o prevision del mismo, rampa acce-

da perfectamente determinado en L@ Normativa no permite realizar

el articulo que define la accesibili-
dad al edificio que el itinerario acce-

un acceso desde otra zona que

no sea el portal de la finca

sible debe comunicar una entrada seeccc0c000000000000000000000000 000

principal del edificio. Este precepto se
vuelve a mencionar en las aclaraciones
del Ministerio de Fomento, cuando ex-
pone que el cumplimiento de las condi-
ciones de accesibilidad se debera realizar
desde la entrada principal al edificio. No
seria admisible con la normativa vigente
la realizacién de un acceso desde otra
zona distinta que no fuera el portal de
lafinca.

Reforzando lo comentado anterior-
mente, vuelve hacer hincapié, en su art.

www . alcantarilladot

sible) con las viviendas, con las

zonas de uso comunitario y con

los elementos asociados a viviendas
accesibles para usuarios de silla de rue-
das, tales como trasteros, plazas de apar-
camiento accesibles, etc,, situados en la
misma planta.

Como puede comprobarse, la norma
es clara haciendo especial hincapié en el
concepto de entrada principal accesible,
no permitiendo entradas accesibles des-
de otros lugares de la finca.

FORO TECNICO

En el Real Decreto 173/2010 se mo-
difica el Cédigo Técnico de la Edificacion,
en materia de accesibilidad y no discrimi-
nacién de las personas con discapacidad,
conjugando los aspectos relativos a se-
guridad de utilizacién y accesibilidad, y
seguridad en caso de incendio.

En la actualidad, el Cédigo Técnico
de la Edificacion, con las incorpora-
ciones aprobadas por el Real Decreto
173/2010, son las normas vigentes, da-
do que tienen rango superior que las

normas u ordenanzas de caracter
municipal o autonémico.

Elart. 149.1 de la Constitucion atri-

buye al Estado la competencia

para regular las condiciones

bésicas que garanticen la

igualdad entre todos los

espanoles. Por este moti-

VO, se generan este tipo de normas,

las cuales tienden a facilitar dicha

igualdad. Para garantizar la no discri-

minacién de las personas con algun

tipo de minusvalia, se establece en la

norma que, su acceso al inmueble, se

realice por el acceso principal al mismo,

evitando la generacion de otro tipo de

accesos que puedan producir un trato

discriminatorio.

#cnico.e5

CAFMadrid €)
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LA NUEVA [TC BT 52:
EL COCHE ELECTRICO HA
VENIDO PARA QUEDARSE

El pasado 31 de diciembre se aprobo
una nueva Instruccién Técnica
Complementaria, la ITC BT 52
“Instalaciones con fines especiales.
Infraestructura para la recarga de
vehiculos eléctricos”, del REBT (R.D.
842/2002). Esta nueva normativa
favorece la implantacién progresiva
de los vehiculos eléctricos en Espaia
mejorando la movilidad sostenible,
regulando la alimentacién
eficiente y segura de las
estaciones de recarga.

La Ley 8/2013, de Rehabili-

Como resumen en el dmbito de cons-
trucciones nuevas, refleja unos requisitos
minimos. En aparcamientos colectivos
privados debera existir una preinstala-
cion con cargo al coste de fabricacion
del edificio. Y ademas los propietarios
de cada plaza deberan poder, si asi lo
desean, instalar un punto de recarga in-
dividual. En aparcamientos colectivos
publicos se establece un minimo de un

Las principales empresas de suministro eléctrico
recomiendan la utilizacion de un sistema de
tarificacion especial con discriminacion horaria

cacion o adaptacion de la instalacion
existente.

La gran importancia que tiene la ITC
BT 52 influye en un punto fundamental
en cuanto a nuestro dmbito de las co-
munidades de propietarios, ya que es el
propio propietario el que tendra la po-
testad para elegir el tipo de esquema de
instalacion, de entre las que nos propone
la normativa, pudiendo darse el caso de
que en un mismo edificio se podran
utilizar esquemas distintos.

Como afectaalas
edificaciones existentes

Para edificios existentes se incluira el
célculo del nimero maximo de estacio-
nes de recarga que se pueden
alimentar teniendo en cuenta
la potencia disponible en la
LGA (Linea General de Alimen-

taCjérh Regenerac“jn y Reno_ ©00000000000000000000000000000000000000000000000000000 taCkSn)yCOhSkjerandO|aSUFna

vacion Urbanas, podria haber ofrecido
algun criterio regulador para este tipo
de instalacién y no sélo un cambio en su
ubicacién actual de la LPH (art.17.5). Algo
que unido a la tardanza en su entrada en
vigor de esta ITC BT 52, (6 meses desde
su publicacién), puede perjudicar su im-
plantacion futura.

punto de recarga por cada 40 plazas de
aparcamientos.

Desde el punto de vista técnico no
se prevé problemas en las edificaciones
nuevas ya que la preinstalacién con-
tendrd las adaptaciones previstas en
la normativa, si asi en aquellas donde
su implantacién requiera una modifi-

de la potencia instalada en todas las esta-
ciones de recarga con el factor de simul-
taneidad que corresponda con el resto
de la instalacion, segun se disponga o
no del SPL (sistema de proteccién de la
LGA). Asimismo, se comprobara que no
se sobrepasa la intensidad admisible de
la LGA (o de la derivacién individual en

Expertos en Instalaciones Térmicas
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caso de viviendas unifamiliares). Es por
tanto imprescindible el asesoramiento
técnico de profesionales.

La definicion de «Estacion de recarga»
engloba al conjunto de elementos nece-
sarios para efectuar la conexion del
vehiculo eléctrico a la
instalacion eléctrica fi-

ja necesaria para su recarga. Destacamos
el punto de recarga tipo SAVE (sistema
de alimentacién especifico del vehiculo
eléctrico). El SAVE en modo 3 mediante
el“wall-box’, sera posiblemente el modo
mas instalado en las comunidades de
propietarios. El enchufe de la estacion
de carga permanece sin tensién a no

(0-0

ser que haya un vehiculo conectado,
permitiendo la integracion del vehiculo
en las redes de distribucion inteligentes
o Smart Grids.

Las principales empresas de suminis-
tro eléctrico recomiendan la utilizacion
de un sistema de tarificacion especial
con discriminacion horaria para estos
sistemas de recarga, favoreciendo la
misma en horario nocturno (de 1 a 7
de la mafana), evitando un pico en la
demanda de la comunidad y

posibles problemas en el
suministro.

Entre las mo-

dificaciones deri-

FORO TECNICO

caso de instalaciones en el exterior con
P> 10 kWw.

Por otro lado, no es necesaria la crea-
cion de un circuito especifico C13 en
aparcamientos o estacionamientos co-
lectivos en edificios en régimen de pro-
piedad horizontal, sustituyendo éste por
los esquemas previstos, ya sea de forma
colectiva o troncal, o mediante sistema
individual con contador particular para
cada estacion de recarga.

Cuando se realice la instalacion para
el primer punto de conexion en edifi-
cios existentes, se debera prever, en su
caso, la instalacion de los elementos
comunes de forma que se adecue la

En aparcamientos colectivos privados debera

vadas a otras ITC, sorprende pero asi se
indica la no necesidad de proyecto técni-
co de estas nuevas instalaciones para los
casos no contemplados en la ITC BT-04,
siendo obligatorio en instalaciones de
aparcamientos que requieren ventilacion
forzada o natural, para las infraestructu-
ras de recarga con P > 50 kW y en el

existir una preinstalacion con cargo
al coste de fabricacion del edificio

0000000000000 00000000000000000000000000 o

infraestructura para albergar la insta-
lacion de futuros puntos de conexion.
Posible foco de reclamaciones pa-
ra que futuros propietarios con-
tribuyan al gasto de esta primera
adecuacion. En aparcamientos
colectivos privados nuevos, esta
preinstalacion no incluird el contador,
ni cables, ni interruptores, sino simple-
mente los huecos y las canalizaciones
segun la normativa.

La movilidad eléctrica esta aqui, esto
es innegable. Es recomendable que las
recargas se realicen de forma coherente,
necesitando de unos sistemas de control
de carga para facilitar las instalaciones de
varios puntos de recarga en un mismo
aparcamiento.
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TRIBUNA LEGAL

QUORUM APLICABLE EN EL CASO DE
ALTERACION DE USO DE ELEMENTOS
COMUNES TRAS LA LEY &/2013

Uno de los principales problemas
gue nos encontramos en materia de
Propiedad Horizontal es el relativo a
la exacta determinacién del quérum

aplicable para entender aprobado un
acuerdo en cada caso, circunstancia
que ya de por si era complicada antes

de la aprobacién de la Ley 8/2013.

Aunque podemos asegurar que se ha
vuelto todavia mucho mas desde la
entrada en vigor de esta Ley

ya hace un afo y medio.

Tras mucho debate y foros de tra-
bajo, una de las conclusiones a las que
podemos llegar es que se percibe que
en algunos supuestos se ha intentado ir
eliminando la exigencia de la unanimi-
dad al derogar el art. 12 LPH, pero, no
obstante, no olvidemos que la extraia
regulacién del sistema del voto presun-
to del art. 17.8 LPH ha conllevado que
en muchos de estos casos en los que
se ha sustituido la unanimidad por el
voto de 3/5 sin voto presunto del au-

sente sea ahora mas complicado para
alcanzar acuerdos. Y es que para ob-
tener la unanimidad no hace falta que
comparezcan todos los comuneros a la
junta, ya que sélo se exige que nadie se
oponga o se abstenga y que luego con
la comunicacién a los ausentes nadie
se oponga en los 30 dias de los que dis-
pone. Con el quérum de 3/5 el dia de la
junta la situacion se complica, porque
se requiere que éste se alcance en ella,

lo que precisara que se tenga que reunir
un importante volumen de represen-
taciones para estar en condiciones de
alcanzar esos acuerdos, como ocurre en
los supuestos del arts.10.3,17.1y 17.4
LPH en los que el voto presunto del au-

electricid

sente no opera aplicando literalmente
elart. 17.8 LPH.

Pues bien, vamos a tratar de anali-
zar un tema de suma actualidad como
es el del quérum aplicable cuando en
una comunidad pretendan cambiar el
uso de un elemento comun que en su
momento fue fijado en el titulo y si se
exige, o no, la unanimidad. Asi las cosas,
si pretendiéramos arrendar un espacio
comun de la comunidad, lo que ocurre

4

muchas veces en la cesion por arrien-
do a locales de espacios comunes para
poner mesas o sillas, hay que recordar
que el quérum para su aprobacién va-
riaria segun ese espacio tuviera ya de
origen un uso especifico o no. Asi, si

-
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no lo tuviera, lo que es norma general
en estos casos, se aplicaria el art. 17.3
LPH que recuerda que el quérum se-
ra del voto favorable de las 3/5 partes
del total de los propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacién, que se
aplicara al arrendamiento de elementos
comunes gue no tengan asignado un
uso especifico en el inmueble.

Ahora bien, a sensu contrario tendre-
mos que entender que si el elemento
comun tiene un uso especifico el qué-

4

rum seria de unanimidad, no el de 3/5
expuesto, porque asf la Ley lo ha espe-
cificado. Llegado este caso si alguien
se abstuviera en la junta el acuerdo se
entenderia no alcanzado, porque desde
junio de 2013 con la Ley 8/2013 la una-
nimidad se exige ahora “del total’, expre-
sién esta Ultima que se ha anadido con
la citada reforma, lo que conlleva que la
abstencion perjudique la adopcion de
los acuerdos que exijan unanimidad.

Quorum distinto a la unanimidad
En otro orden de cosas nos encon-
tramos ahora con otro tema de sumo
interés, objeto ahora de conclusién, y
es el relativo a cual es el quérum aplica-
ble para cuando quisiera la comunidad
cambiar el uso de un elemento comun
que ya estaba establecido en el titulo
constitutivo, es decir cualquier altera-
cioén de las cosas o servicios comunes de
la comunidad. A estos efectos debemos
recordar que desaparecido el art. 12 LPH
podriamos aplicar una interpretacion

restrictiva de la exigencia de la unani-
midad en los casos en los que pudiera
aplicarse algun precepto que nos diera
algo de luz sobre una interpretacién
distinta a lo que antes de junio de 2013
exigia la unanimidad.

En principio, hay que recordar que el
art. 5 LPH apunta que “En el titulo se fija-
rd el uso que se presuma racionalmente
que va a efectuarse de los servicios o
elementos comunes”. Pero en el ultimo
parrafo de este precepto se afade que
“En cualquier modificacion del titulo, y a
salvo de lo que se dispone sobre validez
de acuerdos, se observaran los mismos
requisitos que para la constitucion”. Es
decir, que si quisiéramos modificar el
titulo mediante una atribucién distinta

al uso que constaba que debiamos darle
a un elemento comun se exigiria la una-
nimidad, pero salvo “lo que se disponga
sobre la validez de los acuerdos”, con lo
que si de alguna manera se regulara en
un precepto este cambio o alteracion
podriamos aplicar un
quérum distinto al de la
unanimidad.

En este caso hay que
precisar que en el art. 10.3
LPH, que ha dado lugar a
no pocas polémicas inter-
pretativas, se viene a reco-
ger que para los acuerdos que en este
precepto constan se exige aprobacién
por las 3/5 partes del total de los propie-
tarios que, a su vez, representen las 3/5
partes de las cuotas de participacion, y
con ello se podra aprobar cualquier otra
alteracién de la estructura o fabrica del
edificio, incluyendo el cerramiento de las
terrazas y la modificacion de la envolven-
te para mejorar la eficiencia energética,
ode las cosas comunes. Es decir, que por

TRIBUNA LEGAL

un lado el legislador suprime el quérum
de unanimidad para las alteraciones en
fachada o cualesquiera otras que afec-
ten al aspecto exterior de la comunidad
derivandolas ahora a un quérum de
3/5, que aunque no lleva voto presunto
si que impide que el voto en contra de
un comunero pueda vetar la adopcion
del acuerdo, que es la ventaja que ahora
existe al sustituir el quérum de unanimi-
dad por el de 3/5 el dia de la junta.

Por ello, entendemos que podria
interpretarse que esa remisiéon del
precepto a la “alteracion de las cosas
comunes” no se esté refiriendo a obras
porque a ellas se refiere el art. 10.1
LPH en cuanto a las que son obligato-
rias, o el propio 10.3 a la alteraciéon de
la estructura o fébrica del edificio. La
constancia afadida de que también se
incluye en ese quérum la alteracion de
las cosas comunes podria llevarnos a
entender que el cambio de destino de
los servicios comunes y sus elementos
tendria cabida en este quérum de 3/5
el mismo dia de la junta, en lugar de
derivarlo al de unanimidad en el que un
solo voto negativo vetaria la adopcion
del acuerdo.

Lo Unico que tendriamos que vigilar
en estos casos es llevar el nimero de

Para modificar el titulo mediante una
atribucion distinta al uso que constaba
que debiamos darle a un elemento comun
se exigiria la unanimidad salvo “lo que se
disponga sobre la validez de los acuerdos”

©000000000000000000000000000000000000000000000000 o

representaciones necesarias para que
el quérum de 3/5 se pueda alcanzar y
con ello poder cambiar el destino de un
servicio o elemento comun, salvo que
se tratara de un arrendamiento, ya que
ello lleva quérum especifico. Nos esta-
mos refiriendo, por ejemplo, a cambiar
parte de zona de jardin y destinarlo a
zona deportiva, o al revés instalar una
barbacoa en zona comun y para uso
comun, etcétera.

Tel.: (+34) 91 838 00 44

Compramos edificios con o sin inquilinos en Madrid ciudad.
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El pasado 27 de febrero se aprobé
por el Consejo de Ministros el
Proyecto de Ley de Reforma de la

Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC)

en el que se contienen, entre otros
aspectos, un nuevo régimen en el
plazo de prescripcion previsto en

los arts. 1964 y 1973 del Cédigo Civil
(Disposicion final primera).

Es conocido que la Ley 38/1999, de

5 de Noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion (LOE) prevé unos breves
plazos de garantia anual y trienal que
se contemplan en su art. 17 para los
defectos de terminacién o acabado
y de habitabilidad, respectivamente,
pudiendo quedar el propietario des-
protegido en su reclamacién, pues
conforme al art. 6, los plazos de ga-
rantia comienzan a contar no desde la
fecha del otorgamiento de la escritura

de compraventa, sino desde un mo-
mento anterior en el tiempo, que se
hace constar en un documento que le
resulta ajeno, esto es, el Acta de Recep-
cidn, o en su caso, desde el Certificado
Final de Obra, con lo que a la fecha de
su adquisicion han podido transcurrir
tales plazos de garantia.

COMO INFLUIRA

LA REFORMA DE LA LEC
EN LOS PLAZOS PARA
RECLAMAR POR DEFECTOS
EN LA CONSTRUCCION

Por si esto ocurriera, y toda vez que
no hay incompatibilidad entre sendas
acciones, siendo incluso posible la acu-
mulacién de ambas en el mismo proce-
dimiento cuando se encuentran dentro
de plazo, siempre queda la via de la recla-
macion por incumplimiento contractual
cuyo plazo de prescripcién, argumenta-
doenel art. 1964 del Cédigo Civil (CC),

es de quince anos, y cuya modificacion
es pretendida ahora en la reforma de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

Acciones que asisten a la

comunidad de propietarios
Recordemos brevemente las acciones

principales que asisten al comprador de

una vivienda, o a la comunidad de pro-
pietarios, para reclamar vicios o defectos
constructivos:

1) Accion por vicios o defectos en
la construccion, ejercitando la accién
prevista en el art. 1591 CCoenelart. 17
LOE, siempre que dichos dafios se pro-
duzcan dentro de los plazos de garantia
previstos en ambos preceptos y la de-
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manda se interponga dentro del plazo
de prescripcion del art. 18,1, esto es, dos
anos a contar desde que se produzcan
tales danos.

2) Accion por incumplimiento con-
tractual. Admitida reiteradamente por
la jurisprudencia, en el sentido de que
el promotor que vende un edificio que

PICON & ASOCIADOS
ABOGADOS

¢« [Cumpla la Ley Organica de Proteccion de Datos.

Trabajamos con los Administradores de Fincas desde hace Y anos,

#  Tenemos un Convenio con el Colegio de Administradores de Fincas de
Madrid que nos parmite ofreder un senicio preferente v un pracio

gspecial,
*  Prasupuestos sin compromiss
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(; Telétono: 91 457 56
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sufre vicios o defectos constructivos,
responde en virtud del art. 1591 CC o
del art. 17 LOE, pero también, y junto a
la responsabilidad decenal, existe unin-
cumplimiento contractual del vendedor
a sus obligaciones, por cuanto que ha de
entregar una vivienda sin deficiencias, y
que resultan reclamables por via del art.
110101124 CC.

Incumplimiento contractual

Esta Gltima accidn, la del incumpli-
miento contractual, y cuyo plazo para
su ejercicio esta previsto en quince anos,
¢podria verse modificada por la todavia
no aprobada ni, por tanto, vigente Ley
Procesal?

El art. 1964 tal y como quedaria re-
dactado con la reforma, reduce osten-
siblemente el plazo, en nada menos que
diez afnos, siendo el nuevo previsto para
la institucién de la prescripcién, de cinco
anos, para las acciones personales que
no tengan plazo especial.

Y el art. 1973, en su nueva redaccion,
llega aun mas lejos, toda vez que, aun
interrumpido cualquier plazo de pres-
cripcion, el mismo no se entendera como
tal si transcurre un afo desde la recla-
macién extrajudicial y no se hubiere in-
terpuesto la oportuna demanda judicial;

Por
Carmen
Giménez
Abogada
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funcionando entonces, como un plazo
sometido a la figura de la caducidad y no
de la prescripcion al resultar esta tltima
condicionada.

Ante el nuevo panorama que se
nos puede presentar, tendriamos que
solventarlo con la mencién al segundo
parrafo del art. 1591 del CC que dice: “Si

El art. 1964, tal y como quedaria
redactado con la reforma, reduce
ostensiblemente el plazo en diez afios
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la causa fuere la falta del contratista a las
condiciones del contrato la accién de
indemnizacién durard quince afos”, y al
gue deberemos de acudir por remision
del propio y novedoso art. 1964, tenién-
dolo en cuenta como un plazo especial,
y quedando excluido, por tanto, de su
regulacion.

Reconocido como ha sido por el Tri-
bunal Supremo la legitimacion a favor
de los sucesivos adquirentes para recla-
mar frente a los agentes intervinientes

TRIBUNA LEGAL

en el proceso constructivo, con los que
no se ha relacionado contractualmente;
y que en la expresién “contratista” se
comprende también la de “promotor-
constructor’, he de concluir que la recla-
macién quincenal por incumplimiento
contractual no decae con la reforma de
la Ley Procesal, si bien habra que pres-
tar especial atencion a ese nuevo insti-
tuto de la prescripcién interrumpida y
condicionada.

La nueva institucién de la prescrip-
cion, cuya interrupcién quedaria con-
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dicionada, serd aplicable tanto al plazo
quincenal del CC, como al bianual de
la LOE, de manera que habra que tener
un exceso de celo, sobre todo por la
brevedad de este ultimo, y tener muy
en cuenta que, de aprobarse ese art.
1973, tal y como esté ahora redactado,
sera conveniente, por no decir exigible,
que la interpelacién en busca del auxi-
lio judicial se interponga incluso antes
de haber transcurrido el afio desde la
reclamacion extrajudicial.
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SEGURPARKING

Sistemas de seguridad para garajes comunitarios

;GESTIONO O NO

LA OBTENCION DE

UNA SUBVENCION PARA LA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS QUE ADMINISTRO?

Es evidente que el hecho de
poder obtener una subvencion,
mas en estos tiempos, y ademas
cobrarla es sinénimo de buena
gestion y agradecimientos hacia el
Administrador de Fincas Colegiado
que hace una estupenda labor
por el bien de la comunidad de
propietarios en cuestion. No
obstante, debemos analizar que no
todo son alegrias, ya que muchas
veces los comuneros ven sorpresas
fiscales que ahora analizaremos.
Segun la redaccién actual de la Ley
de IRPF, la subvenciones obtenidas por
una comunidad de propietarios, bien
sea por la instalacién de un ascensor o
por el dividendo digital (salvo algunas
excepciones) estan sujetas al impuesto.
Estas subvenciones percibidas tienen la
consideracion, segun el art. 33 de la Ley
de IRPF, de ganancias patrimoniales.
Siendo asi, debemos tener en cuenta
que independientemente del importe
percibido por la subvencién, es probable
que al comunero le obligue a realizar su
declaracién de IRPF.

Nuestra labor debe englobar
el estudio de la repercusion
fiscal de la obtencion de una
subvencion por parte de la
comunidad de propietarios
antes de solicitarla

Sabiendo ademads que una comuni-
dad de propietarios es una entidad en
régimen de atribucién de rentas y que,
segun la Ley de IPRF, los rendimientos
obtenidos por las mismas se imputaran
a los propietarios, en el caso que nos
ocupa como ganancia patrimonial: “Se
atribuiran a los socios, herederos, comu-
neros o participes segun las normas o
pactos aplicables en cada caso, y si estos
no constaran a la Administracion Tribu-
taria en forma fehaciente, se atribuiran
por partes iguales” (articulo 89.3 de la Ley
de IRPF).

De tal forma que en la comunidades
de propietarios la imputacion de los
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ingresos y los gastos se realiza normal-
mente en funcién del coeficiente de
participacién, salvo que exista un pacto
concreto para determinadas partidas,
que requerira el acuerdo de los propie-
tarios en junta, siguiendo lo estipulado
en la Ley de Propiedad Horizontal. Esta
imputacion de rentas se incluird en la
declaracién de entidades en régimen de
atribucion de rentas, modelo 184, que
debera presentar la comunidad de pro-
pietarios en el mes de febrero del afo
siguiente al afo en el que se obtienen
las rentas.

{Quiénes estan
obligados a declarar?

El Titulo Xl de la Ley del IRPF, ges-
tion del impuesto, indica en el capitulo
I, enlos arts. 96 y siguientes los contribu-
yentes que estan obligados a declarar.
Aunque con delimitacién negativa, en su
apartado segundo establece:

“(...) 2. No obstante, no tendran que
declarar los contribuyentes que obten-
gan rentas procedentes exclusivamente
de las siguientes fuentes, en tributacion
individual o conjunta:

«a) Rendimientos integros del trabajo,
con el limite de 22.000 euros anuales.

A
= =T

Por
Alberto Lucero

Administrador de Fincas

Colegiado. Asesor Fiscal
del CAFMadrid
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« b) Rendimientos integros del capital
mobiliario y ganancias patrimoniales so-
metidos a retencion o ingreso a cuenta,
con el limite conjunto de 1.600 euros
anuales.

Lo dispuesto en esta letra no sera de
aplicacién respecto de las ganancias
patrimoniales procedentes de transmi-
siones o reembolsos de acciones o parti-
cipaciones de instituciones de inversién
colectiva en las que la base de retencion,
conforme a lo que se establezca regla-
mentariamente, no proceda determi-
narla por la cuantia a integrar en la base
imponible.

« ¢) Rentas inmobiliarias imputa-
das en virtud del articulo 85 de esta
ley, rendimientos integros del capital
mobiliario no sujetos a retencién deri-
vados de letras del Tesoro y subvencio-
nes para la adquisicion de viviendas de
proteccion oficial o de precio tasado,
con el limite conjunto de 1.000 euros
anuales.

En ninguin caso tendran que declarar
los contribuyentes que obtengan ex-
clusivamente rendimientos integros del
trabajo, de capital o de actividades eco-
ndmicas, asi como ganancias patrimo-
niales, con el limite conjunto de 1.000
euros anuales y pérdidas patrimoniales
de cuantia inferior a 500 euros”.

Por tanto, puede darse el caso que
un comunero, que solamente percibia
rendimientos del trabajo por importe in-
ferior a 22.000 € pero superior a 1.000 €,
quede obligado a presentar declaracion
de IRPF y lo que es peor, que le resulte
cuota a pagar.

Por tanto, nuestra labor como Ad-
ministrador de Fincas Colegiado, debe
englobar el estudio de la repercusion
fiscal de la obtencion de una subven-
cién por parte de la comunidad de
propietarios antes de solicitarla.
Este estudio debera realizarse por
un profesional experto en la ma-

teria, el Administrador de Fin-
cas Colegiado, dando de esta
forma valor afadido a nuestra
labor diaria.

Consigue la seguridad total en tu garaje
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¢ES EFECTIVO

EL ARBITRAJE

EN UNA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS?

El arbitraje es un sistema especifico
que se articula como medio para
resolver controversias “inter
partes” dentro de la comunidad de
propietarios, sin necesidad de acudir a
los 6rganos judiciales tradicionales.

El primer problema que se le plantea
a una comunidad es si este sistema arbi-
tral sirve para todas las cuestiones que se
dan dentro del seno de la misma o, por
el contrario, existe un “numerus clausus”
de asuntos en los que se puede acudir a
la via arbitral.

Pues bien, en un principio nada obs-
ta que se acuda a la via arbitral para la
resolucion de las controversias que se
ocasionen en el seno de la comunidad
de propietarios, pues el art. 2.1 de la
Ley de Arbitraje 60/2003, de 23 de
diciembre, permite some-
ter a la decisién de
un tercero las con-

1

troversias sobre mate-

rias de libre disposicion
conforme a derecho. Ello teniendo en
cuenta lo dispuesto por el art. 1.814
del Cédigo Civil que establece las ma-
terias sobre las que hay
prohibicién absoluta de

bitral como el medio de solventar los
conflictos.

« Cuando se incorpore el convenio ar-
bitral a los estatutos a posteriori median-
te acuerdo unanime de los propietarios.

« Por acuerdo expreso de la Junta de
Propietarios para la resoluciéon de un
conflicto concreto.

Obligatoriedad de la clausula
de sometimiento de los
conflictosa arbitraje

Cuando en los estatutos de la comu-
nidad o por acuerdo expreso se tiene
que acudir al arbitraje, el que desconoce
dicha cldusulay se ve inmerso en el pro-

cedimiento arbitral puede plantear

la accién decli-
natoriay sera el
Tribunal quien
resuelva lo pertinente.
También se puede
impugnar el acta en
la que se recoge el
acuerdo expreso de sometimiento a arbi-
traje pero para ello sera necesario acudir
alos términos y plazos establecidos en la
Ley de Propiedad Horizontal.
Cuando nos encontramos con una re-
misién al arbitraje en los estatutos de la
comunidad, ;cémo se puede evitar que

Hoy en dia las comunidades no acuden al convenio arbitral

Por
Olga Benito
Castaio

Abogada

asistidas por letrado especializado en
arbitraje, puesto que asi evitaran la co-
misién de errores en el procedimiento
arbitral como consecuencia de la falta
de familiaridad con el procedimiento,
errores que una vez entregado por el
arbitro el laudo arbitral resultan inco-
rregibles.

¢{Qué ocurre cuando se plantea
una cuestion a arbitraje y se
obtiene un laudo arbitral?

Una vez obtenido el laudo arbitral y
atendiendo a que lo que se hace por las
partes es intentar llegar a una solucién
de los conflictos de la forma menos per-
judicial, parece claro que el cumplimien-
to de dichos laudos estaria sometido al
principio de la buena voluntad del que
se ve vencido en el laudo arbitral.

Pero, como todo, el esperar que en
caso de conflicto se acuda a la buena
voluntad de las partes para el cumpli-
miento del laudo puede parecer en
algunos casos una utopia. Para evitar
la situacién en la que se encontraba la
parte que habia obtenido la resolucion
favorable, se fueron articulando me-
canismos en la Ley de Enjuiciamiento
Civil para dotar de ejecucién a dichos
laudos.

Ante el colapso que vivimos de la Jus-
ticia en Madrid, el Consejo General del
Poder Judicial adopté acuerdo en el afio
2010 para atribuir al Juzgado de Primera
Instancia nimero 101 el conocimiento
con caracter exclusivo de los asuntos de
laudo y arbitraje, teniendo entre otras
funciones la de ejecutar el laudo arbitral,
nombramiento de arbitros, conocimien-
to del procedimiento pa-
ra la accién de anulacién

disposicion, a saber, el 0, si lo hacen, lo hacen respecto de controversias que del laudo arbitral, etc.

estado civil de las perso- tratan sobre las reclamaciones a los vecinos morosos

A pesar de que el arbi-
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moniales y los alimentos futuros.

Ahora bien, ;qué requisito previo se
necesita para acudir al arbitraje? Nos en-
contramos por tanto ante el segundo de
los problemas. Es comun entender que
para acudir al arbitraje existen diferentes
formulas:

« Cuando de forma originaria, desde
el titulo constitutivo de la comunidad,
esté recogido en estatutos la via ar-
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se impugne dicha cldusula de someti-
miento expreso? Establece el art. 5.3 de
la Ley de Propiedad Horizontal, a sensu
contrario, que los estatutos perjudicaran
a terceros cuando los mismos hayan sido
inscritos en el Registro de la Propiedad.
Si bien la Ley de Arbitraje no deter-
mina nada respecto a la obligatoriedad
de representacién mediante letrados,
es aconsejable que las partes acudan

como un modo rapido y efectivo para
la resolucion de los conflictos, hoy en
dia las comunidades de propietarios no
acuden al convenio arbitral o, si lo hacen,
lo hacen respecto de controversias que
tratan sobre las reclamaciones a los ve-
CiNOs Morosos.

Ahora bien, no hay que olvidar que el
arbitraje exige un compromiso y volun-
tad expresa de las partes.

Una bombilla si.

W7

JComo es posible que una bombilla sea capaz de concederle eso?.

La razon es que se trata de una bombilla tan especial que puede ahorrar
a cualquier comunidad de propietarios hasta un 85% en la factura
de la luz: una bombilla LED. ¥ todo lo que usted debe hacer es ponerse
en contacto con Ledit, una empresa lider en tecnologia LED, y solicitar
un estudio gratuito ¥ sin compromiso sobre la comunidad
a la que desee ofrecer esa propuesta de ahorro. Nada mas.

A partir de ahi, el proceso es muy sencillo.

Sus clientes conseguiran de nosotros un importante ahorro y

usted conseguira de ellos algo igual de importante: su fidelidad.
LEDIT.

Llamenos hoy mismo al 902 901 901
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RECOMENDACIONES
PARA ATRAPAR A
UN BUEN INQUILINO

Uno de los secretos para alquilar una
vivienda es el debido conocimiento de
la materia arrendaticia. Pero hay otro.
Se trata de un procedimiento que
revela su utilidad: ponerse en el lugar
del posible arrendatario.

El alquiler de una casa dificilmente sera

un negocio para el inquilino. Suele obe-
decer a la obligacion de contar de modo
estable con un piso o inmueble cuyo des-
tino principal sea satisfacer su necesidad
permanente de vivienda y la de su familia.
Y ante dicha necesidad se pretende alqui-
lar, si bien con arreglo a las circunstancias
familiares, laborales y econémicas del
interesado. Y aqui esta la clave. Si como

arrendadores averiguamos y sabemos en
qué condiciones se encuentra un interesa-
do en arrendar probablemente lleguemos
a facilitar el alquiler.

Se trata en definitiva de no dejar esca-
par a un arrendatario que ofrezca ga-
rantias de cumplir con las obligaciones
inherentes al alquiler de lo que seré su
vivienda.

de las partes para fijar la duracién inicial
del contrato de arrendamiento de vivien-
da, por lo que no existe obligacién de que
se pacte una duracién de un afio con posi-
bles prérrogas legales hasta los tres afios.

Sialinquilino le interesa una duracién
mas extensa de, por ejemplo, cinco, ocho
o diez afos, el arrendador debiera valorar
la conveniencia de su aceptacién. Puede
que ésta sea al final la razén primordial de
la firma del alquiler.

2°, Prérrogas convencionales. Con
independencia de la prérroga legal obli-
gatoria de hasta tres afos establecida en
el art. 9.1 de la LAU, para los supuestos
de que la vigencia inicial estipulada fuera

iy

inferior a dicho plazo, las partes pueden
concertar prorrogas del contrato, de suer-
te que finalizada su vigencia inicial o, en su
caso, la de estas prérrogas legales, pueda
continuar vigente durante mas afos. El

Nunca debiera introducirse en el

contrato un pacto sobre la inaplicacion

de la tacita reconduccion

Por
Gabriel
de Alvear

Abogado

necesidad. El art. 9.3 de la LAU dispone
que no procederd la prérroga obligato-
ria del contrato, si una vez transcurrido
el primer afio de duracién del mismo,
el arrendador tuviera necesidad de la
misma para destinarla a vivienda perma-
nente para si o sus familiares. Indudable-
mente la prevision legal supone un freno
al alquiler de la vivienda toda vez que el
arrendatario no tendrd la seguridad de
permanencia durante el plazo pactado o
sus prorrogas.

Sin embargo, este derecho del arren-
dador es renunciable, y si asi lo hiciere en
un pacto expreso ofrecerd garantias de
permanencia al inquilino que con segu-
ridad no desdefara.

50, Desistimiento del arrendatario.
Cautivard al arrendatario la inclusion de
un pacto en el contrato por el que quede
exonerado del pago de toda indemniza-
cién en el caso de que desistiera del mis-
mo con anterioridad a su término.

6°. Renta ajustada y flexible. Para la
concertacion de la cuantia de la renta las
partes disfrutan de total libertad, lo que
aconseja su acomodacion a las caracteris-
ticas del piso y ajustada a las circunstan-
cias del arrendatario, equilibrada.

7°. Actualizacién de la renta. La actua-
lizacion de la renta no es obligatoria. El
arrendador puede pactar que no proce-
deré ala misma en uno a varios ahos. Ade-

mas, siempre conviene que el sistema

de actualizacion sea el IPC, incluso a

la baja.

8°.Fianzalegal. El art. 36 de la LAU

ceceseccscssesascssscascssssascsascascssscss establece la obligacion del depodsito

Posibilidades negociadoras

Al arrendador le interesa un inquilino
fiable, que le otorgue la seguridad de que
no ocasionara problemas. Lo que podra
obtenerse mediante una prudente y sen-
sata negociacién, de manera que a través
de una relacién personal con la persona
interesada en alquilar pueda ofrecer un
contrato con condiciones a la medida del
inquilino, que no las rechazarg, a la vez
que colman los propios intereses del pro-
pietario.

Sefalemos algunas de las posibili-
dades negociadoras con que cuenta el
propietario-arrendador:

1°. Duracioén inicial del contrato. El art.
9.1 de la LAU establece la plena libertad
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principio de la libertad de pacto del men-
cionado precepto lo permite.

30, Tacita reconduccion. El art. 1566
del Cédigo Civil prevé la posibilidad de la
prolongacién del arrendamiento una vez
finalizada su vigencia (la pactada inicial-
mente o la de sus prdrrogas). La norma
no es imperativa, por lo que puede ser ex-
cluida expresamente en el contrato. Pero
no conviene hacerlo. Nunca debiera intro-
ducirse en el contrato un pacto sobre la
inaplicacion de la tacita reconduccion, de
forma que llegado a su término el arren-
datario pueda continuar en la vivienda si
el arrendador lo consiente.

40, Renuncia del arrendador a la re-
cuperacion de la vivienda en caso de

de una fianza en cuantia equivalente a
una mensualidad de la renta estipulada.

Ahora bien, la obligacién del depésito
corresponde al arrendador, lo que per-
mite que a fin de facilitar el alquiler este
renuncie expresamente a exigir la entrega
del dinero de la fianza al inquilino para no
hacerle mas gravoso el inicio del arren-
damiento.

9°, Fiador. Las dificultades de solicitar
del arrendatario la entrega de dinero o
de aval bancario como garantia pueden
solventarse a través de la figura del fiador,
persona que garantizara el cumplimiento
de las obligaciones del arrendatario.

Las anteriores propuestas son idéneas
para la consecucién de muchos alquileres.
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Mantener en forma su ascensor
nunca costoé tan poco.

Llama gratis y pide presupuesto antes
de tu reunion de comunidad.

900 365 007 o www.eninter.com

ENINTER

ASCENSORES

Siempre a su altura

Especiaiisia an mantenimienio de ascensores multimanen desde 1973
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“Vuelve, ladrillo, vuelve’, escrito
por Susana Burgos y José Luis
Ruiz Bartolomé y editado por
Oberon, es una obra practica,
para profesionales o no, que
necesiten saber qué ha ocurrido
en el sector inmobiliario tras el
estallido de la burbuja, cuyos
efectos hemos pagado muy caro.

Después de siete aios de la crisis
mas profunda que se recuerda, el sec-
tor inmobiliario ha empezado a dar
sefiales de vida. Nos enfrentamos a un
mercado completamente distinto al
que desaparecié en 2007, ya nada es
igual: ni los promotores, ni los bancos,
ni las tasadoras, ni nosotros mismos.
Han entrado en escena los grandes fon-

Vuelve, ladrillo, vuelve aparece
en un momento en eﬂ;ue la
construccién es el sector que

mds empleo crea y pocos
discuten ya su recuperacion

dos internacionales, el banco malo, los
compradores extranjeros, las Socimis
y queda por absorber un importante
stock de pisos acumulado en los afos
del boom.

Un consultor inmobiliario, José Luis
Ruiz Bartolomé, y una periodista eco-
némica, Susana Burgos, ambos exper-
tos en la materia, aportan con este libro

VUELVE, &
LADRILLO,
VUELVE

de dimensiones desproporcionadas y
cuyas consecuencias seguimos pagando.

El escenario actual abre decenas de
interrogantes: ;COmo seran las nuevas
hipotecas? ;Qué saldra mas a cuenta:
alquilar o comprar? ;Volvera a especu-
larse con el suelo? ;Cambiara la forma
de construir? ;Y de pro-
mover? ;Qué pasara
con los impuestos a
la vivienda? ;Cémo

influird la demografia? Y,
sobre todo, ;qué va a ocu-
rrir con los precios? ;Vendemos ya? ;Ha
llegado la hora de comprar? ;Volvera a
ser el ladrillo una buena inversion?
Asistimos, en definitiva, a un nuevo
paradigma en este mercado que nos con-
cierne a todos y que llegé a suponer el
20% del PIB en los tiempos de la burbuja.
Vuelve, ladrillo, vuelve desgrana las claves
para entender lo que esta sucediendo y
ayudar a tomar posiciones en un mo-
mento clave. Para este cometido,
los autores se apoyan en algunos
de los actores mas relevantes
del sector: el promotor que
se arruind, el tasador, el hipo-
tecario, el registrador, el construc-
tor, el comercializador, y hasta una
ex ministra de Vivienda de Zapatero,
gue cuenta sin tapujos cdmo vivié aque-
llos dias dificiles en los que el grifo de la
financiacidn se cerré poniendo punto
final a una fiesta donde, seguramente,
algunos se divirtieron mas de la cuenta.
El libro esta escrito desde una visién
liberal de la economia, pero lo prescri-

¢ Medicion y reparto de costes de calefaccion?
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titulado Vuelve, ladrillo, vuelve, editado ben economistas de escuelas tan dis- k. e, Ultastres, la unica compania que ademas del control y reparto de costes de calefacoion,
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Mas de 35 aios de experiencia

Hsssle Esbudio de Argulischura ha pretiode wenicor prolasionales desds 1974 en O Un departamento especializado en el calculo Emision de recibos claros y detallados a cada
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y calefaccion. informaticos (Sepa, Gesfincas...)

Revisiones periodicas de tarifas v consumaos Atencion telefonica a profesionales v usuarios
con el fin de evitar desviaciones economicas u a traves de centros especializados (Oficina
en ¢l presupussto comunitario, virtual especializada).
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ASCENSOR SOLAR
jAdios a la factura eléctrica!

G@N2" Switch

El OTIS GeN2 Switch es un ascensor que puede funcionar con energia 100% limpia y le permile
olvidarse de la factura eléctrica Porque ademas de generar su propla energia, si s conecta a unos
panalas sclares adecuados, 8s10s @ proporcionan toda la energia qua necesita para funcionar®.
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