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CARTA

radicionalmente el dmbito pro-
fesional se ha circunscrito al de
aquellas actividades liberales que se ca-
racterizan principalmente por el empleo
de facultades intelectuales, la ausencia
de todo vinculo de dependencia con
respecto a la empresa publica o privada
y, en consecuencia, por disponer de una
autonomia y amplias facultades en or-
den a la toma de decisiones y asuncién
de la propia responsabilidad.
La actividad profesional de Ad-
ministrador de Fincas Colegiado se
incluye en este rango de profesiones

cambio de modelo energ
empieza en el salon
Solo quien conoce

su consumo energético
puede reducirlo

que desarrollan una actividad liberal
de indole intelectual, si bien es cierto
que su autonomia y facultad de decidir
se ve sesgada en ocasiones por 6rga-
nos de gobierno de mayor jerarquia
de la comunidad de propietarios. Por
este motivo, quiza la figura del Admi-
nistrador esté mas expuesta a posi-
bles riesgos, y mas si a eso sumamos
la indefinicion o ambigliedad de las
funciones atribuidas a este profesional
que determina el art. 20 de la Ley de
Propiedad Horizontal.

Ademas nos encontramos en una
constante era de cambios en las leyes
de nuestro pais que persiguen un

La medicion individual de calefaccion mediante repartidores de costes
o contadores térmicos, sera obligatoria desde el 1 de enero de 2017
(Nueva Directiva Europea de Eficiencia Energética 2012/27/UE)
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mayor control administrativo, fiscal y
evolutivo de los edificios. Sélo tenemos
que echar la vista a estos ultimos afios
para darnos cuenta de que las Adminis-
traciones Publicas han fijado su objeti-
vo en las comunidades de propietarios,
de ahi la creacién de obligaciones de
inspeccion de los distintos elementos
comunes, la presentaciéon de nuevos
modelos fiscales, etc.

Todo este constante cambio legisla-
tivo obliga al Administrador de Fincas
Colegiado a estar permanentemente
informado, pero sobre todo formado, y

La necesidad de
contar con un buen
seguro profesional

sirve de filtro para distinguir al buen pro-
fesional del que no lo es. Pero también
conlleva un mayor riesgo en el ejercicio
de nuestra profesion, siendo fundamen-
tal contar con el respaldo de una Pdliza
de Seguros de Responsabilidad Civil
Profesional.

En términos muy simples podemos
definir la Responsabilidad Civil Pro-
fesional como aquella que incumbe
a una determinada persona por los
dafos causados a un tercero como
consecuencia de una accién u omision
negligente en el ejercicio de su activi-
dad profesional.

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid (CAFMa-
drid) tiene suscrita una pdliza
colectiva de R.C. que ampara
la responsabilidad civil en que

pueda incurrir el Asegurado
(Administrador de Fincas Co-
legiado) como administrador
de fincas rusticas y urbanas
de terceros, especialmente
en cuanto se refiere a la
conservacion y go-
bierno del inmue-
ble y a aquellas

otras funciones relativas al arrendamien-
to, uso u ocupacién de los mismos, con
el fin de conseguir el rendimiento ade-
cuado con el destino designado por la
propiedad a los citados inmuebles.

Esta poliza de R.C. ha sido reciente-
mente renovada y renegociada por la
Junta de Gobierno del CAFMadrid, am-
plidndose sensiblemente su cobertura
principal a la cantidad de 1.000.000€
(anterior 650.000 €). Todo ello sin coste
adicional pese al aumento de la siniestra-
lidad en nuestro sector segun el dltimo
informe presentado por expertos ante el
Consejo General de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas de Espaia.

Ademas, el CAFMadrid también tiene
suscrita una poliza con Crédito y Caucion
gue tiene por objeto garantizar al Ase-
gurado el pago de una indemnizacion
por las responsabilidades en que puedan
incurrir los Administradores de Fincas
Colegiados, como consecuencia de la
apropiacion indebida de fondos, dentro
de su actuacion como Administradores
de Fincas y hasta el limite individual
maximo por colegiado de 25.000€.

Lo cierto es que aunque como pro-
fesionales estemos al amparo de la
cobertura de una podliza de seguros, es
fundamental prevenir la siniestralidad.
Razén por la cual desde el CAFMadrid
se fomenta, principalmente a través de
la formacion, la mejora de los servicios
profesionales y se forma al Colegiado
para que pueda prestar sus servicios de
forma diligente y profesional minorando
el riesgo de siniestro.

En caso de encontrarnos ante un si-
niestro, es importante seguir un correc-
to protocolo de actuacién para evitar la
exencion de coberturas, de ahi que sea
importante que el Administrador nunca
asuma responsabilidad o negocie una
transaccion sin la previa autorizacién de
la Compania de Seguros. Hay que tener
en cuenta que para que exista responsa-
bilidad civil es necesario probar que ha
existido una accién u omisioén del pro-
fesional que ha derivado en un dafo a
un tercero.

No obstante, ante cualquier duda
sobre la posible existencia de siniestro
es recomendable elevar una consul-
ta a la Comisién de Siniestros que el
CAFMadrid pone a disposicién de los
Colegiados.

Por Esteban Lopez
@estebandomae
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RESOLVEMOS

SuU proyecto de arriba a abajo
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“POR UNA NUEVA LEY
DE PROPIEDAD HORIZONTAL"”

¢SIGUE SIENDO EL LADRILLO
LA MEJOR INVERSION?

JUAN ANTONIO GOMEZ-PINTADO

Presidente de la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Madrid (Asprimal)

PEDIMOS AL NUEVO GOBIERNO UNA CLARIFICA(IQN
DE LOS PROCESOS DE REHABILITACION

¢QUE PERCEPCION TIENEN LOS MADRILENOS
DEL ADMINISTRADOR DE FINCAS?

AUTOABASTECIMIENTO
DE ELECTRICIDAD EN
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

PREFERENCIA DEL CREDITO DE
LA COMUNIDAD POR IMPAGO
DE LOS GASTOS GENERALES
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D urante los pasados 3y 4 de junio
el Ateneo de Madrid acogi6 las
Jornadas “Por una nueva Ley de Propie-
dad Horizontal’, que organizadas por el
Colegio de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid), analizé el “libro
de cabecera de nuestra profesion’, como
calificé Salvador Diez, presidente del
Consejo General, a esta norma que data
de 1960 y que después de ser modifica-
da en seis ocasiones se ha convertido
en una ley de 24 articulos, tres de ellos

Ana Isabel Berrocal

sin contenido.“Esto nos lleva” manifesto
la presidenta del CAFMadrid, Manuela
Julia Martinez, encargada de abrir el
evento, “a solicitar una nueva LPH acor-
de a la exigencias de la realidad social y
alaimportancia juridica de la propiedad
urbana”.

José Manuel Prada, diputado de la
Junta de Gobierno del Colegio de Abo-
gados de Madrid (ICAM), quiso acom-

O CAFMadrid

“POR UNA NUEVA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL"
ACORDE A LAS EXIGENCIAS

panar en nombre de su decana Sonia
Gumpert a los administradores de fincas.
“El parcheo no es la técnica juridica mas
apropiada; propugnamos una elabora-
cion exnovo de la LPH que realmente
nos lleve a situaciones facticas y juridicas
propias del siglo XXI', aclamé. Y aunque
la ley ha tenido, a su entender, algunos
aciertos, como la ampliacion de la afec-
cién real o el derecho de los discapacita-
dos, hay cuestiones que apuntan muy

~  Jesus Flores

“Las entidades
financieras continuan
beneficiandose en
las adjudicaciones”
Ana Isabel Berrocal

preocupantes, “por ejemplo cada vez se
estd dando un mayor intervencionismo
administrativo en todo tipo de obras,
gue tiene un marcado efecto recauda-
torio”, sostuvo.

Para el presidente del CGCAFE, Sal-
vador Diez, “casi tres afios después de la
ultima reforma en 2013, ésta no ha satis-
fecho a nadie, ni a la Administracion que
no ha logrado el impulso de la rehabili-

tacion ni a los administradores de fincas
porque estd costando aplicarla’, destacé.
“Por otro lado”, insistid, “la norma esta
redactada por técnicos y lamentable-
mente no ha tenido en cuenta, salvo el
caso de la afeccion real, las sugerencias
formuladas desde el Consejo” “Se nota
que falta la mano de los administradores
defincas en la Ley", concluyd.
Patrocinada por Grupo GTG, Caudalia
Soluciones y José Silva Correduria de
Seguros, estas jornadas contaron con la
participacion de mas de 100 administra-
dores de fincas en sala y fue seguida a
su vez por streaming y las redes sociales.
La primera ponencia, defendida por
Jesus Flores, profesor de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos, traté
la modificacion que la Ley de Rehabilita-

cién, Regeneracion y Renovacion Urba-
nas 8/2013 ha introducido en la vigente
Ley de Propiedad Horizontal (LPH), siem-
pre desde el prisma de los administrado-
res de fincas colegiados.

En cuanto a los ejes de la reforma
de la LPH recordé que se ha clarificado
el dmbito de aplicacion de la misma al
incluir expresamente a las subcomuni-
dades y a las entidades urbanisticas de
conservacion; al ampliar la preferencia
del crédito y la afeccion real del piso o
local hasta tres afos; reformar el régi-
men de divisién y agregacién y el co-
rrespondiente a las obras necesarias y
de mejora; y modificar sustancialmente
el régimen de las mayorias. Ademas, se

han derogado los articulos 8, 11y 12
de la LPH.

De especial interés fue la aclaracion
sobre el periodo de preferencia del cré-
dito de la comunidad por las cuotas no
satisfechas. ;Es realmente preferente?
Para Flores, “el problema persiste en rela-
cion con la efectividad de la preferencia
del crédito por esos tres afios frente, por
ejemplo, a las hipotecas de los bancos y
su incompatibilidad con el proceso mo-

;‘ Leandro Martinez

Pedro Ureta solicito una
clara estructuracion de los
quoérum para su adopcion

y la modificacion de los

articulos 10 y 17 de la LPH

nitorio a la vista de una rigurosa doctrina
registral”

Por su parte, el magistrado-juez Lean-
dro Martinez, que acercé a los adminis-
tradores de fincas asistentes el enfoque
de la judicatura, incidi6 en la segunda
ponencia en la accesibilidad universal y
en las reclamaciones de gastos comunes
en comunidades de propietarios. A este
respecto, “;pueden devengar intereses

DE LA REALIDAD SOCIAL

las deudas de los propietarios morosos?’,
reflexiond en la sala. Segun Martinez,
con un acuerdo de mayoria simple de la
Junta de Propietarios se puede aplicar un
interés de demora a las deudas desde el
momento en que se devengan; pero“hay
que ser muy cautos’, manifestd, en clara
referencia a aplicar el tipo de interés que
prevé el Codigo Civil para la mora del
cumplimiento de las obligaciones, y que
fijo en un 6% aproximadamente.

El sequndo dia de celebracion de es-
tas Jornadas “Por una nueva LPH"sirvié
para unificar criterios en la aplicacién
de esta normativa y proponer cambios
para una reforma de la Ley que esta
pendiente.

Ana Isabel Berrocal, profesora de
Derecho Civil de la Universidad Com-

Pedro Ureta

plutense, se centrd en los articulos 9,
10 y 17 de la LPH. Aclaré, entre otros
aspectos, dénde se encuentran los
limites de los denominados “ajustes
razonables” en materia de accesibili-
dad para lo que se remitio a la Ley del
Suelo.

Muy critica, destacé que los principa-
les morosos en las comunidades siguen
siendo las entidades financieras, pues

ACTIVIDAD COLEGIAL

aunque se ha ampliado la afeccion real,
contindan beneficidndose en las adjudi-
caciones.

Para finalizar estas jornadas, Pedro
Ureta, vicepresidente segundo del
CAFMadrid y miembro de la Comisién
de Legislacion del CGCAFE, resumid las
reformas que debe contener una nueva
LPH. Asi, aludiendo a las convocatorias,
aposté por notificaciones por medios
electrénicos seguros y la eliminacién
de la segunda convocatoria. Ademas,
manifestd su deseo de eliminar la firma
del presidente y establecer como com-
puta el voto.

Sobre el régimen de acuerdos, Ureta
solicité una clara estructuracién de los
quorum para su adopcién y la modifica-
cién de los articulos 10 y 17 de la LPH.
También el capitulo de cuotas capt6 su
atencion: establecimiento de solidaridad
en el pago de cuotas de comunidad al
propietario y al usufructuario, exencién
de gastos a propietarios que no tengan

acceso a un servicio y fondo de reserva
acumulativo, aunque con limites, fueron
sus propuestas.

En relaciéon a la morosidad que tantos
titulares ha llenado, el vicepresidente
segundo del CAFMadrid explicé la ne-
cesidad de establecimiento por ley de
devengo de intereses moratorio por
impago de cuotas o ampliar el plazo de
prescripcién a cinco afos.

Las conclusiones de las Jornadas “Por
una nueva LPH" han supuesto un primer
paso para conseguir el tramite parlamen-
tario de una nueva ley, que seran cerra-
das en el Congreso de Administradores
de Fincas que se celebrara en Sevilla del
2 al 4 de junio.
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COLLADO VILLALBA RECIBE A
LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS

T ras el éxito de la Jornada sobre Unificacion de Criterios
impartida por el administrador de fincas y abogado
Alonso Cano en Alcorcon, el pasado 17 de marzo el Colegio
se traslado a Collado Villalba para acercar esta formacion a
los Administradores de Fincas de la zona noreste de la Comu-
nidad de Madrid. De esta manera nuestra institucion sigue
comprometida en incrementar su presencia en todos los mu-

nicipios madrilefios y, en consecuencia, formar a sus colegiados
desde la cercania.

El Centro de Iniciativas Municipales acogi6 esta jornada for-
mativa, que fue inaugurada por la alcaldesa de Collado Villalba
Mariola Vargas y la concejal de Desarrollo Local Yolanda Marti-
nez. Durante sus intervenciones, destacaron laimportancia que
el Administrador de Fincas tiene en su municipio, toda vez que
de su labor depende el normal funcionamiento de las comuni-

ACTIVIDAD COLEGIAL

LOS ADMINISTRADORES DE
FINCAS, PROTAGONISTAS EN LA
PRESENTACION DEL PLAN DE
AYUDAS DEL AYUNTAMIENTO

| Ayuntamiento de Madrid, a través del
Area de Gobierno de Desarrollo Urba-
no Sostenible, y en colaboracién con el Cole-

dades de propietarios villalbinas.
Acompaiada en la mesa por el vicepresidente segundo
y la vocal sexta del CAFMadrid, Pedro Ureta y Margari-
ta Manchén, la alcaldesa dese6 una buena jornada
formativa a los cerca de treinta administradores
de fincas asistentes.
Entre otros temas de interés para la profe-
sién, Alberto Cano repaso los criterios adop-
tados respecto al protocolo de entrega de
documentacién por parte del administra-
dor, la necesidad de firmas en el acta para
la ejecucion de acuerdos o la actuacién del
profesional cuando recibe documentacién
procedente de organismos publicos.

El Centro de Iniciativas Municipales de Collado Villalba acogié
esta jornada, cuya mesa presidencial estuvo compuesta
(de izda. a dcha.) por Margarita Manchén, vocal sexto del
CAFMadrid; Yolanda Martinez, concejal de Desarrollo Local del
Ayuntamiento de Collado Villalba; Mariola Vargas, alcaldesa del municipio;
y Pedro Ureta, vicepresidente segundo del CAFMadrid. (Foto: Juanjo Bueno)

COLMADWIN SE PRESENTA
A OTROS COLEGIOS

La universalizacion de los servicios
colegiales, dicho con otras pala-
bras mas en boga hoy en dia, “la glo-
balizacién” de los servicios colegiales,
cada vez tiene mas sentido en la nueva
politica del Consejo General y los cole-
gios de administradores de fincas
territoriales. La idea parte desde
el sentido de la permanencia de la
profesion colegiada y lo que cada
Colegio puede aportar para formar
“grupo” y compartir recursos que
unos pocos pueden soportar y
otros, por su tamafo, no tienen capa-
cidad econémica para ofrecerlas como
servicios a sus colegiados.

La creacion del nuevo logo de la
profesion, los servicios de certificado de
deuda, la formacion on line y otros que
estan en marcha son la prueba de esta
nueva politica de compartir recursos a ni-

© CcAFMadrid

vel nacional. Y el CAFMadrid tiene mucho
que aportar, siendo una institucion de
referencia e influencia por tamafo, expe-
riencia y recursos. Por ello, ha querido dar
un paso adelante y aportar soluciones
tecnoldgicas para que los administrado-

res de fincas colegiados de toda Espaia
se beneficien y contribuyan al desarrollo
y avance de la profesion.

Una de estas iniciativas se materializd
el pasado 4 de marzo, donde el Depar-
tamento de Informdtica del CAFMadrid
tuvo la oportunidad de presentar Col-
madwin a los colegiados de Galicia,

aprovechando su junta general anual y
cumpliendo con la invitacion de su pre-
sidente Martin Bermudez. Tanto él como
toda su Junta de Gobierno facilitaron en
todo momento esta labor de informa-
cion. “Supieron ver nuestra verdadera
intencién, que no es otra que la de
brindar la oportunidad de utilizar
otras herramientas de gestion que

MADWI N estan dentro de la profesién, con

filosofia y supervision desde institu-

AFC Gestion Integrada ciones colegiales’, matiza Ricardo Ji-

ménez, responsable de informatica
del CAFMadrid.

La nueva etapa que se abre desde
Colmadwin pasa por contribuir al cum-
plimiento de los objetivos del colecti-
vo, que no son otros que defender la
profesién colegiada como garantia de
eficacia, profesionalidad y defensa de
los consumidores y usuarios.

gio Profesional de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid), presenté el pasado
18 de marzo su nuevo programa de ayudas a
la rehabilitacion edificatoria de viviendas.

Se trata de una nueva convocatoria en fase de de borra-
dor —se prevé que las subvenciones se puedan solicitar du-
rante el mes de mayo o junio-, compatible con otras ayudas
existentes, que beneficiara a los edificios de uso residencial, en
general anteriores a 1980, en las areas calificadas como Areas
Preferentes de Impulso a la Regeneracion Urbana (APIRU).

Durante esta presentacion, que fue inaugurada por la pre-
sidenta del CAFMadrid, Manuela Julia Marti-
nez, las asesoras del Consistorio Pilar Pereda
y Raquel del Rio, asi como la subdirectora ge-
neral de Ayudas Alicia Caceres, desgranaron el
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contenido de este Plan orientado principalmente a 4 ¥ T3]

mejorar la accesibilidad universal y la eficiencia ener- o

gética de aquellas areas que considera “vulnerables”. .
I Areas Preferentes de .‘ 53

Areas“vulnerables”

En concreto, se trata de 109 zonas APIRU,  (APIRU) (Delimitacion provisional).

impulso a la Regeneracion Urbana

que afectan a 1.298.326 habitantes y repre- [ freasde Regeneraciony

sentan al 38% de la poblacién municipal,
destacando barrios de los distritos de Tetuan,
Fuencarral-El Pardo, Moncloa-Aravaca, Latina, Carabanchel,
Usera, Puente de Vallecas, Ciudad Lineal, Hortaleza, Villaverde,
Villa de Vallecas, Vicélvaro, San Blas-Canillejas y Barajas. Solo
Lavapiés, del distrito Centro, esta dentro del programa.

Como novedad, estas ayudas podran ser solicitadas direc-
tamente por las comunidades de propietarios, ademas de
financiar los honorarios profesionales, los costes indirectos
y el IVA.

Mientras que a las subvenciones destinadas a las actuacio-
nes de conservacion (hasta un 40% subvencionable con un
maximo de 4.000 euros por vivienda) y eficiencia energética
(entre un 50 y un 60% subvencionable con un maximo de
8.000 euros por vivienda) Unicamente podran acceder las co-
munidades localizadas en algunas de las zonas vulnerables,
las ayudas que tengan por objeto mejorar la accesibi-
lidad (subvencionables en un 70% con un maximo
de 10.000 euros por vivienda) llegarén a todos los
edificios de Madrid.

Alicia Caceres, Raquel del Rio y Pilar Pereda (de izda. a

dcha.), representantes del Area de Gobierno de Desarrollo
Urbano Sostenible del Ayuntamiento de Madrid, explicaron a los
administradores de fincas el nuevo Plan. Acto que fue moderado pro
Apolonio Dorado, vicepresidente primero del CAFMadrid. (Foto: JB)

Renovacion Urbana (ARRU).

Por otra parte, el Ayuntamiento de Madrid
también prevé una bonificacion del 70% en el
Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)
en las APIRU.

Segun manifestd el vicepresidente primero del CAFMadrid,
Apolonio Dorado, que actué como moderador del coloquio,
el Consistorio ha dado un paso muy importante para impulsar
la rehabilitacion pero es necesario que no se quede ahi'y lle-
gué a todas las zonas de la capital. Y recalc6, como integrante
que es de la Mesa de Rehabilitacién en representacion de la
institucion, que “hay que seguir trabajando en la busqueda de
condiciones de financiacion favorables’.

CAFMadrid @
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CAFMADRID CELEBRA SU
TRADICIONAL TORNEO DE MUS

| pasado 19 de febrero, el Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid (CAFMadrid) celebro el tradicio-
nal Torneo de Mus en el Pabellén Ondarreta Félix de Madrid.
Mas de 70 parejas participaron en este popular Torneo

que, organizado conjuntamente con FFG Eventos & Congre-
sos, fue patrocinado por Gémez Contadores de Agua, Inter-
pools Piscinas, Neutrocolor, Abarme, Grupo GTG, Edifit,

CLASIFICACION

CAMPEONES
Julio César Sanchez y Francisco Lopez

SUBCAMPEONES
Luis Mariano Rueda y Javier Béjar

TERCEROS CLASIFICADOS:
Victoriano Estepar y Alfonso Martin

CAMPEONES CONSOLACION
Ignacio Herranz y Fernando Alvarez

Bysama, Calordom y 3EITE. Al término del mismoy tras

la comida que todos los afios se ofrece a los asistentes,

la presidenta del CAFMadrid, Manuela Julia Martinez,

hizo entrega a los ganadores de los respectivos trofeos,

no sin antes agradecer a las empresas patrocinadoras su
participacién en estos eventos que no hacen sino enriquecer
las relaciones entre los administradores de fincas.
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MAS DE 600 PERSONAS

ASISTIERON A LA TARDE DE TEATRO

Un aino mas, coincidiendo con San Valentin, los
administradores de fincas pudieron disfrutar, gracias a
la empresa Remica, de una divertida Tarde de Teatro.
El evento, organizado por el CAFMadrid, tuvo lugar en
el Teatro Amaya que acogi6 la funcién “Los Diablillos
Rojos” al que asistieron mas de 600 personas.
Tras la finalizar esta comedia, protagonizada
por Beatriz Carvajal, Juanjo Cucalén, Sergio Pazos
y Montse Pla y que arrancé la ovaciéon y, cémo no,
las risas del publico, Remica sorted un viaje de
fin de semana a Jerez de la Frontera para asistir
al Mundial de Motociclismo. Este premio
fue entregado por Manuela Julia Martinez,
presidenta del CAFMadrid, y José Porras,
presidente de Remica.
“Los Diablillos Rojos” fue del agrado de todos
los asistentes, como comentaron a la salida de la
funcion o a través de las redes sociales.

@ cAFMadrid
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es util una
maquina
virtual en el
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Por Alejandro Pantoja

Técnico en Sistemas Microinforméticos y
Redes Locales Informatlco deI CAFMadnd
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de un admlms’rrador?

a virtualizacion es la creacién

de un entorno virtual que ha-
ce posible tener uno o varios sistemas
operativos sobre uno ya existente, per-
maneciendo éste sin verse afectado y
pudiendo arrancarlos de manera inde-
pendiente.

Una maquina virtual puede ser Util en
muchas situaciones. Veamos
algunos ejemplos:

« Supongamos que te en-
vian o descargas un archivo
de un programa a tu disco
duro, y no te fias por si puede
ser un virus o programa mali-
cioso. Entonces, si no quieres
ejecutar dicho programa en tu
maquina real, puedes hacerlo
en la virtual, y asi evitar todo
tipo de riesgos. Una vez que
te asegures que es un programa Util pa-
ra ti y libre de riesgos, si deseas puedes
instalarlo en tu maquina real. Aunque si
lo prefieres puedes mantenerlo en la vir-
tual para no sobrecargar de programas
la real.

- Otro ejemplo: eres usuario de
Windows XP y has decidido instalar
el nuevo sistema operativo de Micro-
soft, Windows 8.1, en tu maquina real,
pensando que todos los programas con
que trabajas funcionaran correctamente
en el nuevo sistema operativo. Sin em-
bargo, te encuentras con la sorpresa de
que un programa que funcionaba bien
en Windows XP ya no te funciona con
el Windows 8.1 y necesitas trabajar con
él urgentemente. En este caso, bastaria
con que instalaras en tu maquina virtual
el Windows XP y problema resuelto.
Cada vez que desees trabajar con dicho
programa te pasas a tu maquina virtual
y cuando quieras pasas a la real y sigues
trabajando con tus otros programas.

- Otra gran utilidad es poder conec-
tar tu maquina virtual en una red con tu

@ CAFMadrid

maquina real como si tuvieras dos fisi-
camente. De esa manera puedes hacer
pruebas de red sin necesidad de gastar
en una segunda méquina real con el cos-
to que eso implicaria.

« Puede ocurrir que siendo usuario
de Windows acostumbres a trabajar
con Linux para algunas cosas, o quieras

Una maquina virtual es compatible
con sistemas operativos estandar
como Windows o Linux, es decir,
cualquier programa desarrollado para
dichos sistemas operativos puede
ejecutarse en una maquina virtual

ir aprendiendo o probando. En este ca-
so puede ser tedioso estar reiniciando
la maquina real, para pasarte a la par-
ticiéon de tu disco duro donde estd el
sistema operativo Linux cada vez que
quieras utilizarlo. La solucion seria tener
en la méaquina virtual instalado Linux
y siempre que desees usarlo, cambiar
de sistema operativo. Cuando termines
con Linux, puedes pasar rapidamente a
Windows sin la pérdida de tiempo que
implica reiniciar el ordenador.

- Los sistemas operativos actuales
pueden ejecutar multiples aplicaciones
de software que sean compatibles con
el sistema operativo, pero los distin-
tos programas pueden no funcionar
correctamente cuando se ejecutan
a la vez que otros, lo que provoca a
menudo resultados inesperados y no
deseables. Si se trata de servidores, la
ejecucion de multiples aplicaciones
en el mismo servidor, supone riesgos
adicionales. Si se parara un servidor
con multiples aplicaciones, se verian
afectadas todas las aplicaciones del
servidor. Para gestionar estos riesgos,
los centros de procesamiento de datos
ejecutan normalmente una sola aplica-
cion por servidor con el gasto que eso
implica en cuanto a comprar un servi-
dor por aplicacién. La solucién a esta
situacién estaria en maquinas virtuales,
un servidor para cada aplicacion aho-
rrdndonos una importante
suma de dinero en la compra
de nuevos servidores.

- Puede que te guste ins-
talar muchos programas para
probarlos y luego desinsta-
larlos. Si haces esto en una
maquina real, el registro de
Windows se te ird ensucian-
do porque las desinstalacio-
nes no son perfectas. Si todas
estas instalaciones y desins-
talaciones las haces sobre la maquina
virtual, tu ordenador permanecerd

limpio.

Inconvenientes

Una maquina virtual puede resol-
ver muchos problemas, pero tam-
bién tienen algunos inconvenientes.

Entre ellos:

- La maquina virtual ocupara espa-
cio de nuestro disco duro. La méaquina
virtual en si puede ocupar en torno a 1
GB, pero a este espacio hay que anadirle
el sistema operativo que tendremos que
instalar. Ademas, el espacio ocupado ird
creciendo a medida que instalemos mas
programas en ella.

- Cuando tenemos una maquina vir-
tual y la arrancamos parte de los recursos
de nuestro sistema real (memoria RAM,
memoria de tarjeta grafica, capacidad del
procesador, etc.) se derivan a la maquina
virtual. Esto puede suponer que nuestro
ordenador vaya mas lento, ya que los
mismos recursos tienen que sostener a
dos maquinas.
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¢COMO DEBE ACTUAR UN COMUNERO
ANTE LA NECESIDAD DE REPARACIONES

URGENTES EN LA COMUNIDAD?

CONSULTAS

Arreglo de elementos comunes
por un propietario y exigencia
de pago a la comunidad
SP/CONS/26550

Nadie puede llevar a cabo obras o reparaciones en ele-
mentos comunes, pues asi lo dispone de forma expresa el
art. 7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, incluso en caso
de urgencia deberd comunicarlo al administrador.

Por lo tanto, no estara legitimado un propietario para re-
parar tuberias generales, aprovechando las obras en su pro-
pio local, pudiendo la comunidad exigir la comprobacién
y derribo si fuera de su interés. El comunero no conseguira
obligar al resto de los copropietarios al pago de esas obras
realizadas incumpliendo las previsiones legales.

No obstante lo dicho, la comunidad debe valorar si esas
reparaciones han sido convenientes y evitan males futu-
ros, asi como dafos a terceros por rotura, pues entonces

quizas fuera recomendable llegar a un acuerdo amistoso
editorial juridica

S sepin

con el propietario para pagar proporcionalmente, pero de-
bemos repetir que quien ha actuado de dicha manera, sin
comunicacién y sin permiso previo, ha actuado fuera de la
normativa vigente, al principio mencionada.

Pasividad de la comunidad
ante reparaciones urgentes

SP/CONS/66577

Si la comunidad, pese al requerimiento del propietario
Nno actua ante esta situacion, y el propietario afectado no
tiene medios econémicos para hacer las mismas direc-
tamente y luego repercutir el coste de las obras, la Unica
solucién seria instar el proceso judicial contra la citada co-
munidad que sera un “ordinario’; a tenor del art. 249.1.8 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, lo que supone contar con
abogadoy procurador y una tramitacion bastante lenta en
casi todos los juzgados, aparte la posibilidad de recurso de
apelacion por cualquiera de las partes, es decir, no pode-
mos (no hay) un sistema rapido que pueda dar solucion al
problema cuando el propietario afectado carece de medios
para hacer las obras necesarias por su cuenta.

A CONTINUACION SE OFRECEN ALGUNAS
RESOLUCIONES JUDICIALES AL RESPECTO:

Solo procedera el reembolso por la comunidad al
comunero que haya ejecutado unilateralmente

obras en zonas comunes cuando se haya requerido
previamente al Secretario-Administrador o al
Presidente. Doctrina Jurisprudencial

TS, Sala Primera, de lo Civil, 16/2016, de 2 de febrero
Recurso 2904/2013. Ponente: XAVIER OCALLAGHAN MUNOZ.
SP/SENT/840853

“... Se declara doctrina jurisprudencial la siguiente:

«Sélo procedera el reembolso por la Comunidad de
Propietarios al comunero que haya ejecutado unilateral-
mente obras en zonas comunes cuando se haya requerido
previamente al Secretario-Administrador o al Presidente
advirtiéndoles de la urgencia y necesidad de aquéllas. En
el caso de no mediar dicho requerimiento, la comunidad
guedara exonerada de la obligacién de abonar el importe
correspondiente a dicha ejecucién. No quedard exonerada
si la comunidad muestra pasividad en las obras o reparacio-
nes necesarias y urgentes»..."

Reclamacion a la comunidad del coste
de reparaciones de fachada efectuadas
por comunero ante la desidia de la misma

AP Madrid, Sec. 14.2, 218/2008, de 16 de abril
Recurso 6/2008. Ponente: PABLO QUECEDO ARACIL.
SP/SENT/167031

“.. La actora tiene perfecto derecho no solo a que le
reparen los dafos, picando las paredes, saneando las zo-
nas afectadas, y volviendo a pintar. También tiene pleno
y perfecto derecho a que se repare la causa del dafio de
forma que no vuelva a repetirse. Pues bien, si la actora ha
pagado la cantidad que reclama por la reparacién integra
de los dafos, entre la que se incluye la eliminacién de la
causa generatriz, y los ha hecho antes de que la comuni-
dad se preocupara seriamente de solventar ese problema,
dicho esta que la actora debe ser reintegrada. La tardanza
de la comunidad es insufrible, dada la situacion de la vi-
vienda de la actora seguin reportaje fotografico, maxime
cuando es la primera obligada a la conservacién y mante-
nimiento de los elementos comunes, y la evitacion de los
danos que cualquier comunero sufra por la mala gestién
de dichos elementos. Para llevar a cabo esa actividad de
reparar sus dafos, aunque para ello tenga que intervenir
en los elementos comunes, no tiene porque pedir permi-
so a nadie, y menos aun cuando el recurso a los propios
medios viene impuesto por la desidia de la comunidad en
cumplir sus obligaciones. Y no se nos diga que las obras
eran innecesarias, la situacion de la vivienda de la actora
era insoportable segun puede verse en el reportaje foto-
gréfico, y los arreglos de la comunidad fueron posteriores
y sobre el total de la fachada que estaba en malas condi-
ciones: lo que la actora reparé fue la parte que le afectaba,
mas sus propios dafos..”
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Segun adelantaba la publicacion digital Energias-renovables.
com, la Comunidad de Madrid lanzara un plan de incentivos para
desarrollar instalaciones de energia solar térmica en edificios

ya existentes. Su director general de Industria, Energia y Minas,
Carlos Lépez Jimeno, realizaba este anuncio a principios de

abril afirmando en la misma intervencion que el 30% de las
instalaciones actuales no funciona.

IIN uestra experiencia es que las
instalaciones que se mon-
tan voluntariamente funcionan de una
forma satisfactoria, mientras que las ins-
talaciones que se ponen de una forma
obligatoria a menudo no tienen un buen
mantenimiento o no funcionan satisfacto-
riamente’, sefala Lopez Jimeno. “Hemos
realizado inspecciones sobre instalacio-
nes obligatorias por el Cédigo Técnico de
la Edificacion y el resultado ha sido que
un 88 % tiene defectos, con una media
de cinco defectos por instalacién’, afade.

La Comunidad de Madrid ha inspec-
cionado las instalaciones realizadas de
forma obligatoria por el Cédigo Técnico
de la Edificacién y también ha llevado a
cabo inspecciones sobre instalaciones
subvencionadas desde la Administracion.
“Las deficiencias mas frecuentes son la
falta del libro de mantenimiento, la
ausencia de dispositivos para pérdida
de anticongelante, la existencia en el
circuito hidraulico de fugas, signos de
corrosion o falta de aislamiento térmico,
la inexistencia de sondas de temperatu-
ra y/o véalvula de seguridad y la falta de
un sistema de evacuacion del exceso de
energia térmica’, explica el director ge-
neral, para quien estas deficiencias son
subsanables en su mayoria.

En este sentido se ha manifestado
también el presidente de la Asociacion
Solar de la Industria Térmica (ASIT), Juan
Fernandez San José, quien en la inaugu-
racion de una jornada técnica en Madrid
a principios de marzo aseguré que la ma-
yoria de estas instalaciones “no funcionan
por problemas de disefio y proyecto, asi
Como por mantenimiento”.

O CAFMadrid

Asilo recoge en su blog el administra-
dor de fincas colegiado Salvador Jiménez
Hidalgo, quien afirma citando a la ASIT
que sélo dos de 49 instalaciones inspec-
cionadas superaron la prueba con
éxito. “La mayoria presentaban
defectos en los circuitos pri-
marios e hidraulicos, en
las centralitas, en algu-
NOs casos no existen
los contadores
para el circuito

UN 30% DE LAS EXISTENTES NO FUNCIONA

LA COMUNIDAD DE
MADRID INCENTIVARA
LAS INSTALACIONES DE

que la solar térmica “es una tecnologia
madura que consigue unos indices de
mejora muy significativos de la eficiencia
en los sistemas de calefaccién y agua ca-
liente”. En este sentido, el sector apuesta
por la energia solar térmica como “pilar
bésico en las politicas energéticas”.

“El potencial de desarrollo de la ener-
gia solar térmica en la Comunidad de Ma-
drid es enorme, debido a la abundancia
del recurso y la gran demanda de calor en
los rangos de trabajo de esta tecnologia.
Ademas, previsiblemente se producira

una reduccion de costes por las me-

. joras en los procesos de fabricacion
y los efectos de las economias de
escala’; indica Lépez Jimeno. En con-
secuencia, el Ejecutivo autonémico
estudia implementar un plan de in-
centivos para desarrollar estas instala-
ciones en edificios existentes, “toda
vez que en los nuevos son obli-
gatorias por el Cédigo Técnico

ja
__instalada de paneles
solares térmicos es

solar y el circuito
convencional (caldera), se
instalan tuberias y bombas de
calefaccion cuando un
sistema solar funcionaa 4
temperaturas mucho mas
altas, sobre 180 0 200 grados’, sefala. 41
de ellas presentaban defectos de mante-
nimiento.

Plan de incentivos

La Comunidad de Madrid apuesta por
mejorar la eficiencia energética de los
edificios para “ahorrar costes y paliar en
parte el efecto del cambio climatico, al ser
los responsables de la tercera parte de las
emisiones de gases de efecto invernade-
ro”. Desde la Direccién General afirman

estudiaran, asegura, “la po-
sibilidad de promulgar
normativa rigurosa que
complemente a las obli-
gaciones que estable-
ce el Cédigo Técnico
de la Edificacion’, se

intensificard el con-
trol de las instalacio-
nes existentes y se llevaran a
cabo campanas divulgativas.

Segun datos de la Consejeria de Eco-
nomia, Empleo y Hacienda, la superficie
total instalada de paneles solares térmi-
cos en la Comunidad de Madrid esté ya
en aproximadamente 300.000 m? lo que
supone una generaciéon de energia su-
perior a 18.000 toneladas equivalentes
de petréleo anuales. En las previsiones
que se contemplan en la estrategia
energética a 2020, “se prevé que crezca
sensiblemente el ritmo de instalacio-
nes solares térmicas, hasta superar los
500.000 m?, concluyen.
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EL RING INMOBILIARIO

EL RING INMOBILIARIO

¢SIGUE SIENDO EL LADRILLO LA MEJOR INVERSION?

fronto este reto dialéctico
con ganas, pero consciente
de que parto con cierta des-
ventaja respecto a mi companiera: el «sb,
en esta ocasion, puede estar mal visto.
iPor qué? Facil. El inmobiliario espafol
ha protagonizado la madre de todas las
crisis de Espafa, y por si fuera poco apa-
rece asociado a términos como «especu-
lacién, «desahucioy, <morosidad> y otros.
Dicho esto, y queriendo dejar claro que
tampoco pretendo ponerme una tirita
antes de que llegue el primer mandoble
de mi contrincante, pienso defender con
garray ahinco por qué creo que el ladrillo
es la mejor inversion.
iHan visto ustedes la situacién de los
tipos de interés? Hace semanas el BCE

Los bienes
inmuebles han
iniciado una
recuperacion lenta
pero mas segura
que le augura

a usted cierto
beneficio futuro
€n su opcion

de compra

procedié a situarlos en el 0%, algo ja-
mas visto en la etapa del euro. Para el
tema del que debatimos esta situacion
influye de varias formas. La primera, ob-
viamente, a través del euribor, en nega-
tivo desde hace meses. El euribor esta
propiciando que los inte-

reses asociados a la hipo- /3
teca sean mas bajos
gue nunca. No ya so-
lo si el comprador
firma un préstamo

a tipo variable, algo
que, segun parece, le
va a beneficiar durante
un tiempo. También porque la banca,
consciente de su debilidad a la hora de
obtener ganancias prestando a tipos tan
bajos, esta ofreciendo una gama de tipos
fijos histéricamente competitivos. Es de-
cir: si usted cuenta con un dinero parado
que equivale al 20% del inmueble que
pretende adquirir y, por supuesto, cierta

O CAFMadrid

seguridad en el capitulo de ingresos, no
dude en que puede lograr un préstamo
a largo plazo a un tipo fijo de incluso
el 2,5%.

Pero hay mas: la politica
expansiva del BCE con
desplome de los tipos de
interés ha provocado que
su dinero, en el banco, no
rente. ;Sabe usted los miles

de euros que debe mante- - \

ner en una cuenta bancaria pa-

ra que, si acaso, la entidad de turno

le premie con unos intereses nimios de
10 euros mensuales? Desde mi humilde
punto de vista, tampoco optaria ahora
por colocar un dinero parado en renta fi-

ja o variable. Las turbulencias que llegan

del exterior en este mundo tan globa-
lizado han convertido cualquier inver-
sién de este tipo en peligrosa. Si
usted invierte poco, apenas
ganara algo en el mejor de
los casos. Si usted invierte
mucho le puede ir bien.
 Pero le puede ir muy mal.
Lejos quedaron los tiempos
en los que para hacerse con
bonos espafoles a 10 afos le
ofrecian a usted un rendimiento del
6%. Y lejos quedd también aquello de
apostar a un valor del Ibex, al que muy
bien le puede ir en Espafna pero que
de repente puede descalabrarse en los
mercados emergentes en los que esta
presente.
Y no me voy a quedar aqui. El pre-
cio de los pisos ha experimentado un
retroceso que los expertos sitdan en
una media de entre el 25%y el 30%. En
algunas zonas mds, y en algunas zonas
menos, ya se sabe.Y desde hace afoy
medio han comenzado a revalorizarse
en zonas como Madrid, costa Medite-
rrdnea y Pais Vasco. ;Puede venir otro
tsunami y provocar una depreciacion
adicional? Por supuesto. Si algo en-
sefa la Economia es a ser prudente.
Pero lo mas razonable es pensar que,
aunque no volvamos a la situacion
de 2006 y 2007 -o si, pues en Espaia
parecemos abonados a las burbujas-,
los bienes inmuebles han iniciado una
recuperacion lenta pero mas segura que
le augura a usted cierto beneficio futuro
€en su opcién de compra.
Por ultimo, la recuperacion de im-
puestos al alquiler, pese a ese discurso
manido a favor de esta opcion fren-
te a la compra, tampoco favorece
un cambio de modelo. Espana
sigue siendo Espana, para lo bue-
no y para lo malo. Ahora bien: aqui
estamos defendiendo si el ladrillo es
la mejor inversién, y yo defiendo que si.
Pero usted también puede decir, con to-
da la légica, que su dinero donde mejor
estd es en la cuenta o, a lo sumo, debajo
del colchoén.
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Por José Luis B. Benayas
Redactor de Economia de elEconomista

@jlbbenayas

esde tiempos remotos, dece-

nas de generaciones de espa-

fioles nos hemos criado con
la méxima de que la vivienda es la mejor
de las inversiones, cuando no con aquel
mantra, hoy fallido, de que las casas nun-
ca bajan. Pero, si algo hemos aprendido
no solo es que es falso aquello de que
las viviendas no pierden valor, sino que
para muchas familias su casa ha sido casi
su tumba.

Para quienes en los Ultimos afios no-
venta y primeros 2000 lograron comprar
una vivienda que respondia a todas sus
necesidades a un precio razonable y con
una hipoteca que han podido pagar sin
sudores; para ellos si que ha sido la mejor
y probablemente mayor inversién que
haran en su vida.

Sin embargo, recordemos que en ese
caso la palabra inversién esta un tanto
pervertida, ya que la vivienda principal,
aunque sea el gran activo de la familia
gue la habita, no deberia considerarse un
producto de inversién, sino de consumo.
Si desean vender su casa para obtener
con ello una rentabilidad o ganancia,
deberan comprar otra que la sustituya
como residencia habitual.

Luego, cuando en el boom al- Jf§F

|
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guien se jactaba de haber vendido ||" _f:

su piso por el doble o el tripledelo
que le habia costado, no solia caer
en la cuenta de que acto seguido
él iba a comprar muy ca-
ro. Ese fue el proble-
ma, “se actud con
las casas como si
fueran productos
financieros o de
inversion, cuando
eran bienes de
consumo’; recuerda
el ex ministro socia-
lista Jordi Sevilla.

Por no hablar del fal-
so efecto riqueza que genero
en millones de familias que, con cargo
a lo que supuestamente se habia reva-
lorizado su casa, financiaron mediante
créditos con garantia hipotecaria gastos
como el coche, muebles, viajes, cursos
y otros bienes que nada tenian que ver
con el ladrillo.

Si a los hogares en esta situacion les
golped la crisis con la pérdida del em-

pleo o una reduccién dréstica de ingre-
sos, muchos de ellos no tuvieron apenas
margen de maniobra. Nos referimos a
aquellos titulares de hipotecas
con un alto loan to value, o si
lo prefieren, aquellos prés-
tamos que otorgaron los
bancos en plena voragine

de intereses bajos y plazos

de amortizacion eternos
que concedian hasta el
100% (y mas alld) del valor
de tasacion del inmueble.

En cuanto la casa se hubiese depre-
ciado, si necesitaron venderla para equi-
librar sus cuentas, la deuda pendiente
aun seria superior a lo obtenido con la
venta. De ahi la necesidad de establecer
las daciones en pago, miles de familias

Ilustraciones:
Albert Brullet.

entraban en lo que se conocié como
quiebra técnica, que es cuando el pasivo
(deuda/hipoteca) supera el valor del ac-
tivo (vivienda).
Por el contrario, si el mismo
dinero que les costé adquirir
una casa lo hubiesen des-
tinado a comprar acciones
en Bolsa de forma diver-
sificada, esto es, en una
cesta de valores de distinto
perfil y asesorados por bue-
nos analistas, a la hora de vender
esas acciones, seguro que ejecutaron
la operacion en apenas unas horas y la
rentabilidad obtenida habria sido mayor
gue con la vivienda.
Obviamente, tanto la Bolsa como la
vivienda tienen pros y contras. A muy

Las casas para
vivirlas y para
invertir la
Bolsa, la renta
fija y el resto
de activos
financieros

largo plazo, las cifras
demuestran que la
revalorizacién de la
renta variable supera
con creces lainmobi-
liaria. Y en el caso
de las acciones se
pueden obtener be-
neficios adicionales
con el dividendo
que reparten las em-
presas. Eso solo es po-
sible con la vivienda
si ésta se destina al
alquiler y no todas
las familias estan en
disposicion de comprar
una casa para residir en
ella y otra como inversion.
Conclusion: las casas para vivir-
las y para invertir la Bolsa, la renta fija

y el resto de activos financieros.

Por Raquel Diaz

Jefa de la seccién de Economia de Cinco Dias
@RaquelDazGuijar

CAFMadrid
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PEDIMOS AL NUEVO GOBIERNO
UNA CLARIFICACION DE LOS
( PROCESOS DE REHABILITACION

Ha pasado mds de un afio desde que Juan Antonio
Gémez-Pintado fuera nombrado nuevo presidente de
Asprima, un tiempo mds que suficiente para valorar
la evolucién de la patronal madrilefia y las lineas
estratégicas a seguir en los préximos meses.

“Hemos tenido la gran suerte que desde que inicié la presidencia el
sector comenzo a cambiar en un sentido mas favorable’, reconoce

el también presidente de la Asociacidon de Promotores Constructores
de Espana (Apce) a nuestra vocal Gema Lovelle, coordinadora de la
Comision de Formacién del CAFMadrid.

3Cémo valora el recorrido que ha tenido Asprima desde que ocupara el cargo?
Ha sido un afio de mucha actividad, muy intenso, pero con una valoracion positiva. Dentro
de la asociacion han primado los principales objetivos que teniamos; por un lado, mejorar la
imagen del sector, y por otro, la formacion. Y aunque marcar unas lineas estratégicas para los
préximos meses no es tarea facil, ademas de seguir trabajando en la imagen para que sea
percibida en la sociedad, también queremos mejorar el acceso a la primera vivienda
de la gente joven.
3Qué experiencias (y ensefianzas) nos ha dejado el boom
inmobiliario que no deberian volver a producirse?
Sin lugar a dudas el grado de apalancamiento que
se ha tenido en un momento determinado
en nuestro sector. Si esta crisis ha
puesto algo de manifiesto
es que cuando dos

JUAN ANTONIO GOM

Presidente de la Asociacion de Promotores

sectores como el bancario y el inmobiliario estan tan interre-
lacionados, no tener soluciones alternativas de financiacion
puede ser un problema para nosotros, por lo que hay que
trabajar en otros métodos de financiacion.
2Cree que hoy se construye mds pensando en el cliente
y no tanto en el beneficio del constructor y promotor?
Por supuesto, el mercado ha cambiado. Es fundamental
que el core de nuestro negocio

~/-PINTA

Inmobiliarios de Madrid (Asprima)

EN PRIMERA PERSONA

una fecha que tenemos marcada en el calendario y que es de
obligado cumplimiento: 2020. Las empresas que tengamos
esa vision y seamos capaces de adaptar a nuestros procesos la
incorporacién de la eficiencia energética o la industrializacion,
tendremos ganado buena parte de este camino.

Los Gltimos estudios hablan de un incremento en el precio
de la vivienda en zonas prime de Madrid, ;cree que

seguird la misma senda en las

se transforme en lo que siempre Si eSI'CI CriSiS hq puesl'o disfintas zonas metropolitanas?

tuvo que ser: el cliente. Sin nin-
guna duda, hay un grupo de em-
presas que ha subsistido en esta

crisis y tiene claro que el cliente tiene que ser el corazén de
su negocio.
Desde su punto de vista y ya no sélo como presidente
de Asprima sino también como presidente de la Apce,
sconsidera que se ha construido bien en los dltimos afos?
Ha habido de todo, no puedo decir que haya sido una situa-
cién generalizada. En este periodo de reflexion que siempre
se abre cuando entras en un proceso de crisis ha habido un
replanteamiento de los negocios que nos marca una linea
de trabajo totalmente diferente a la que teniamos. En este
sentido, la eficiencia energética y la industrializacion de los
procesos constructivos van a estar cada vez mas presentes en
nuestro dia a dia.
sLa apuesta por la rehabilitacion y la eficiencia
energética se deja ya notar entre las empresas
que integran Asprima, o todavia son valores
mds conceptuales que estratégicos?
Todavia es muy incipiente y son pocas las compafias que
estan apostando por la eficiencia energética o por los proce-
sos de industrializacion, pero creo que es algo que es evidente
que se tiene que producir cuando vayamos avanzando hacia

algo de manifiesto
es que cuando dos
sectores como
el bancario y el
inmobiliario estdn tan
interrelacionados,
no tener soluciones
alternativas de
financiacién
puede serun @ -~ ==
g problema 3

2015 ha sido un ano razonable-
mente bueno en distintas localiza-
ciones como Madrid y Barcelona,

pero actualmente estamos viendo una cierta desaceleracién
en nuestra actividad. Los Gltimos datos son de subida, sobre
todo en aquellas capitales de provincia donde la actividad eco-
némica es mas activa. Sin embargo, el sector no desea grandes
subidas de precio sino mantener esa actividad industrial con
unos elementos econémicos practicamente prefijados.

Subidas desmesuradas del precio de la vivienda distorsio-
nan el precio del suelo que es nuestra materia prima. Es por
ello que el sector apuesta por subidas razonables en funcién
de cémo vaya desarrollandose la economia, pero no con gran-
des subidas que puedan generar burbujas.

Recientemente se ha creado el portal preciosdevivienda.
es con el objetivo de aportar transparencia en

las metodologias de los distintos estudios que se
publican, zno seria mejor que se publicara una Gnica
estadistica para aportar claridad al ciudadano?

Seria mejor pero es imposible porque cada organismo
tiene una metodologia basada en su actividad y es com-
pletamente diferente, como ocurre con los Notarios (reco-
gen datos con la firma de la escritura) y los Registradores

(recogen datos cuando se realiza la inscripcién). El desfase »

CAFMadrid €
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> temporal que se produce entre un acto y otro genera una

situacion que es imposible de poner en comun y lanzar un
solo dato.

Por ello, cuando se lanzo este portal de precios se estimo
oportuno que lo mas transparente es que cada organismo
fuese capaz de volcar esas informaciones en esta web y, lo que
es mds importante, con su metodologia para agrupar todas en
un Unico portal.

2Cémo han afectado los cambios politicos del
Ayuntamiento y la Comunidad en el sector?

Hay dos etapas completamente diferentes; una inicial en la
que se produce un parén por una cuestion hasta cierto punto
I6gica de querer ver qué tipo de urbanismo se esta haciendo
y canalizarlo, y luego otra en la que se empiezan a tomar una
serie de decisiones que no son razonables. Estamos en esta
segunda situacion. Nuestros dos paradigmas de seguridad
juridica son la Ley del Suelo y los Planes Generales. Cuando se
vulnera alguno de los dos asistimos a una situacion bastante

El sector no desea grandes
subidas de precio sino
mantener la actividad con
unos elementos econémicos
prdcticamente prefijados

compleja y dificil de llevar para nuestro sector. Por ejemplo,

volver a sacar las consultas de un Plan General a la calle de
manera extemporanea significa crear inseguridad juridica.

2Qué le pediria al nuevo gobierno

para potenciar el sector?

La peticidn iria encaminada a dos cuestiones: una clari-
ficacion en los procesos de rehabilitacion, ya que se dan
pocas herramientas para llevarla a cabo, y facilitar a
los jévenes el acceso a la primera vivienda, pues
nos encontramos con una generaciéon que
puede tener capacidad de pago pero que
todavia no ha tenido capacidad de ahorro.
La Administracion deberia estudiar distintas
formulas para intentar solventar esa diferen-
cia excesiva que existe entre la capacidad de
pago y no tener ahorros.

3Qué cree que necesita el inmobiliario
para volver a ser la segunda
locomotora econémica del pais?

Es dificil, para ello tenemos que tener
el peso en el PIB que nos corresponde;
ahora estamos en el 6% y al final de este
afo alcanzaremos el 7% aproximadamen-
te. Estar en una linea del 9% sobre el PIB
seria lo razonable. Pero hay cuestiones que
no nos ayudan en exceso, y una de ellas
es la demografia que se va transformando y
dificulta una generacion de nuevas viviendas.
Tenemos un plazo limitado que podemos fijar

en 8 0 9 anos. Ademas, hemos sido uno de los sectores que
mas desempleo ha creadoy donde la capacidad de reciclaje
que tiene el trabajador no es fécil. Es absolutamente necesa-
rio que nuestro sector gane por lo menos esos 2 puntos mas
de PIB a los efectos de que ese paro de larga duracion no se
convierta en estructural.
3En qué dmbitos podrian colaborar Asprima y el
Colegio de Administradores de Fincas de Madrid?2

La relacion que tenéis los administradores de fincas y su
Colegio Profesional con toda la sociedad civil es fundamental,
permeabilidad que no tenemos los promotores. Hay muchos
aspectos en los que podemos trabajar. Sin ir mas lejos, el tema
de la rehabilitacion; el conocimiento de las comunidades de
propietarios que tenéis es fundamental para establecer rela-
ciones y ver como se puedan dar esos procesos de rehabilita-
cién en el futuro. m

Ya puedes ver toda la entrevista en nuestro canal de YouTube/TheCAFMadrid

‘Un nuevo concepto de
servicio al Administrador:

ervicio
ntegral

&
1
PREVENCION * FORMACION  GESTION DE OBRAS * EXTERNALIZACION DE SERVICIOS = %Hﬁlpgﬂ E INSTALACIONES...

TODO LO QUE EL ADMINISTRADOR PUEDA NECESITAR

Grupo GTG RESUELVE todos los problemas gue tengan relacion con la prestacidn de servicios a las Comunidades de Propietarios.
Le ofrecemos un servicio diferente, amplio y versatil que se adapte realmente a todas sus necesidades.
+ Asgsoramos ante cualquier actuacion téenica o normativa en la Comunidad: Inspeccidn de instalaciones y Equipos, Obras, Inspeccion de Trabajo.

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

= Utilizamos equipos técnicos de dltima generacion, software especializado y un sistema de firmado digital para certificar 1a realizacion de las

actividades ante terceros (Comunidad de Madrid, otras Instituciones...)
L ]

Servicios Integrales al Administrador

C/Vallehermoso, 24 » Bajo dcha = Madrid 28015 = Tel. +34 91 448 47 02 » www.grupogtg.com
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MUTUA DE PROPIETARIOS
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“LA IMAGEN QUE LOS MADRILENOS TIENEN |
DE LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS
ES MAS POSITIVA QUE NEGATIVA”

La gran mayoria de las personas
residentes en la Comunidad de
Madrid vive en pisos o apartamentos.
Es decir, residen en comunidad. Junto a
otros madrilefios con los que compar-
ten escalera, ascensor, portal, etc. A veces
comparten también zonas de ocio como
jardines o piscina. Para que la conviven-
cia sea mas llevadera, la gran mayoria de
los ciudadanos que viven en comunidad
cuentan con los servicios de un Adminis-
trador de Fincas.

Segun la encuesta realizada por De-
momeétrica para el Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid), casi el 90% de
los madrilefios tiene con-
tratados los servicios de un
Administrador de Fincas,
con el que, pese a lo que al-
gunos puedan pensar, estan
satisfechos, hasta el punto
de que casi ocho de cada
10 mantendria a su actual
administrador y no prescin-
diria de sus servicios o lo
sustituiria por otro. Aquellos
gue no cuentan con la ayu-
da de estos profesionales
tienen sus motivos, siendo
el principal que se trata de
comunidades pequenas en
las que se los propios veci-
nos gestionan las materias
comunes.

Por tanto, y segun los resultados de la
encuesta, la imagen que los madrilefios
tienen, en general, de los Administrado-
res de Fincas es mas positiva que nega-
tiva, y es ain mejor cuando se trata del
Administrador que se tiene contratado.
Es decir, la imagen, tanto la proyectada
como la propia, es positiva. Se valora su
funcidn, se considera que son honrados,
que hacen bien su trabajo y que se adap-
tan a los tiempos donde la tecnologia es
necesaria. Y porque se les percibe como
una pieza fundamental para el buen
funcionamiento de las comunidades de
propietarios sobre todo en materia de
gestion econdmica y administrativa. A él
se recurre cuando surgen problemas en

la comunidad. A él y al presidente de la
comunidad de propietarios.

Funciones del
Administrador de Fincas

Ahora bien, contar con un Adminis-
trador de Fincas no significa conocer
cudles son, o deben ser, sus funciones.
Hay atin madrilefios que piensan que el
Administrador de Fincas debe estar dis-
ponible las 24 horas del dia, o que debe
ser arbitro en los problemas particulares
que surgen entre los vecinos. Los resul-
tados de la encuesta destacan que no
esta muy claro para buena parte de los

Y no sélo no se sabe si el Adminis-
trador debe llevar a cabo esta accion
(por poner un ejemplo de las diversas
funciones que se han testado), sino que
uno de cada tres madrilefios que tienen
Administrador de Fincas, piensa que no
debe realizarla. Bueno, parece que no to-
dos los madrilefos tienen claro para qué
sirve un Administrador. Ahora bien, los
madrilenos que saben que una funcién
es responsabilidad del administrador de
su finca, consideran que la lleva a cabo
correctamente, lo cual redunda en la
buena imagen que el colectivo tiene en-
tre los ciudadanos.

Otra de las carencias con-

vecinos qué debe y qué no debe hacer
un Administrador de Fincas. Existe un
desconocimiento importante sobre ello.

{Quién debe realizar de forma trans-
parente la gestion contable de la comu-
nidad? Una gran mayoria, el 88%, sabe
gue es una de las funciones que debe
realizar al Administrador. Pero, también
una mayoria (aunque significativamente
menor, el 56%), considera que el Admi-
nistrador es el responsable de la ejecu-
cion de las obras que se realicen en la
comunidad. Pero, ;y debe ser el respon-
sable de hacer las néminas y los seguros
sociales de los empleados de la finca
(porteria, limpieza, etc.)? Esta, que si es
una funcién propia de los Administrado-
res, es conocida sélo por el 42%.

Se les percibe como una
pieza fundamental para el
buen funcionamiento de las
comunidades de propietarios

tra la que el Colegio Profe-
sional de Administradores
de Fincas deberd batallar es
la del escaso conocimiento
de lainstitucion. Segun este
estudio, un 62% de los ma-
drilefios no sabe que el Co-
legio existe. Por lo tanto, la
mayoria de los madrilefios
no sabe si su administrador
esta colegiado ono.Y esim-
portante que se sepa, por-
que la colegiacién aporta
garantias para los vecinos.
Asi lo declaran, conozcan o
no la existencia del Colegio.
El hecho de que su admi-
nistrador esté colegiado
aportaria muchas o bastantes garantias
al 74% de las personas consultadas.

Con los resultados de la encuesta en
la mano, se evidencia la necesidad de
que el colectivo de los Administradores
de Fincas, y su colegio profesional, traba-
jen, no sélo en dar a conocer su existen-
cia como colegiados, sino en comunicar
a los vecinos de Madrid en qué pueden
serles utiles, como pueden hacerlo y has-
ta donde llegan sus funciones. Existe un
buen punto de apoyo del que partir: la
figura del Administrador de Fincas y su
labor en la comunidad es reconocida y
respetada.

Por Pablo Casanueva Escudero
Director de Estudios de Demométrica

CAFMadrid B
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;QUE PER
LOS
ADMINISTR

La gran mayoria de'los
madrilefios tienen contratados
los servicios de un Administrador
de Fincas, sin que’haya
diferencias notables entre la
capital y su zona metropolitana.
Pero, ;cudl es la percepcion que
sobre este profesional tienen
los ciudadanos? El Colegio
Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAFMadrid)
ha encargado ala empresa

de investigacion de mercados
Demométrica un sondeo

de opinién que, entre'otras
variables, ha permitido conocer
cudl es el grado de conocimiento
que tienen los madriléfios de
las funciones que realiza este
profesional que no olvidemos
es, junto con el presidente,

un actor muy importante

en el funcionamiento de las
comunidades de propietarios.
A partir de una muestra de

500 entrevistas realizadas

en el municipio de Madrid y

su area metropolitana, que
tuvieron lugar entre los dias 3

y 18 de diciembre de 2015, este
estudio arroja que laimagen del
administrador es positiva, tanto
la proyectada como la propia.
Una imagen que es muy similar
entre los que viven en la capital
y en las localidades madrilenas
mas representativas o entre los
jovenes y los mayores.

Se trata de una primera
aproximacion del estudio, en

el que el CAFMadrid seguira
profundizando para conocer

en detalle la percepcion del
madrilefio y su participacion en
la comunidad de propietarios.

26/ CAFMadrid
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RCEPCION TIENEN
MADRILENOS DEL
DOR DE FINCAS?

Los madrilenos y su vivienda

(I

El 93,2% vive
en pisos o
apartamentos
El 4,3 en casa
adosada
El 2,5 en chalet o
casa independiente
Llevan una media
de 22 anosenla
misma residencia
El 88,4% vive en
casas y pisos en
propiedad

El principal servicio
compartido con
otros vecinos es la
limpieza (98,8%)
seguido por el
ascensor (74,3%) y
jardines (60,8%)

La mayoria asiste a
las juntas aunque
un 34% no lo hace

La razén principal
es la falta de
tiempo (32,7%)

¢Tienen administrador de fincas?

88,30%

El 57,6% tiene una
imagen muy buena
obuenadesu
administrador

Metodologia

« Técnica de investigacion: Entrevista telefonica

« Ambito Geogréfico: Madrid y drea metropolitana

« Universo: Poblacion de + de 30 afios

- Tamaio de la muestra: Muestreo polietdpico, estratificado
por zonas territoriales, con seleccién de hogares por muestreo
aleatorio simple. La persona entrevistada ha sido elegida me-

diante el cumplimiento de cuotas de sexo y edad.
« Errores de muestreo: El error de muestreo absoluto se puede
aproximar por un £4.5%, a un nivel de confianza del 99.5%

Los principales
motivos si no tienen
administrador/a: lo
llevan los vecinos,
es una comunidad
pequefa

El 88,1% entiende
que es tarea del
administrador
realizar de forma
transparente la
contabilidad de la

comunidad

El 68,9% espera que
el administrador/a
informe de cambios
normativos y
fiscales que puedan
afectar a la CCPP

El 75,7% cree que
es obligacién de su
administrador
tramitar el
cumplimiento de
inspecciones
técnicas

y en la hiptesis de variables con dos categorias igualmente
dsitribuidas (p=q=50%).

+ Cuestionario: Ha sido disefiado para una duracion media
de 10 minutos.

+Trabajo de campo: Las entrevistas han tenido lugar entre los
dias 3y 18 de diciembre de 2015.

+ Muestra

Edad: 49,6%: 30 a 49 afios » 50,4%: 50y més afios.

Sexo: 46,6%: Hombres « 53,4%: Mujeres

Zona: « 55,4%: Madrid « 44,6%: Zona metropolitana

A FONDO

Contratacion de un Administrador de Fincas

En su comunidad, ¢tienen contratados los servicios de un Administrador de Fincas?

Lo llevan los vecinos _ 25,2
Son pocos/ comunidad pequena _ 18,0

No hace falta/Se arreglan/Se apanan - 11,5
Motivos principales
P P Motivos econémicos - 11,2

del 11,7% (B:58)
m Tienen gestoria - 51

—
Timo/Ladrones - 5,0
Inquilino/de alquiler . 3,7
Propiedad: 90,1% Otros I 1,8
Alquiler:75,0% Ns/Nc _ 21,7
¢En el momento actual, en su comunidad Y si la decision dependiera de Vd.

se estan planteando contratar los servicios ¢Contrataria los servicios de
de un Administrador de Fincas? un Administrador de Fincas?

®Si ®No

Funciones del Administrador de Fincas

Le voy a leer una serie de problemas o asuntos que pueden surgir en un hogar. Para cada uno
de ellos digame a quién, de los siguientes, llamaria primero para solucionarlo: portero, administrador
de fincas o presidente de la comunidad. (B: tienen administrador, 442)

Presidente NN 50
Administrador _ 22,9

Lo resuelve personalmente - 4,9

Ante los problemas que pueden surgir

en una comunidad, al administrador se
recurre, principalmente, cuando el asunto

es econdémico. Para problemas con otros
vecinos o de mantenimiento, mas ciudadanos
recurren al presidente de la comunidad.

Problemas

portere Mll36 disputas con
nadie Il 32  ofros vecinos

Policia I 2,2

otro | 07 6,4 I Administrador
Ns -11,5 25,1 _ Presidente

2,7 . Portero

Presidente NN 5
Administrador _ 28,6

— de recibos de

Portero 26,2 q
la comunidad...

Seguro I 1,2 13 I Ns
Problemas de
mantenimiento
Nadie | 0,2 de la finca, como
ns los  fugas de agua...

Asuntos economicos 0,9 I Banco

como el pago ¢, | age

0,4 I Otro

Servicio Mantenimiento I 0,8

1 ; gAﬁMd,&ril:i_- 2728
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No sabe
No
®Si

6,8
5,1

Realiza de forma
transparente la
informacion
contable de la
comuinidad

Aporta muchas
garantias

[,
L =
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Funciones del Administrador de Fincas
y valoracion de las mismas

Ahora voy a leerle una serie de funciones que si debe redlizar.
Digame si su administrador las realiza y como cree que las esta realizando
(B: tienen administrador, 442)

12,3

18,8
15,0

33,8
H 33’1

Gestiona Informa y tramita Lleva los Estaal diae Negocia con Reclamaalas  Hace las néminas
los siniestros el cumplimiento de ficheros infformaalos  losproveedores  promotorasy y los seguros
que pueda lasinspecciones  desactualizados  vecinos de los los mejores constructoras sociales de los
haberen la técnicas de los de los datos cambios precios por los defectos empleados
Comunidad  distintos servicios delos normativos y en la construccion delafinca
delafinca propietarios fiscales que delafinca
puedan afectar a
la comunidad

El colegio oficial: notoriedad y valoracion

¢Hasta qué punto cree que contratar un Administrador de Fincas
que esté colegiado aporta garantias a los vecinos? Diria que...
(B: total)

504 @ Total ® Madrid @ Z.M.
48,2 G

31,9
20,2
10,2
l 34 34 35 97 78 7 33 72 o e

Bastantes Ni muchas ni pocas Pocas No aporta ninguna Ns/Nc
garantia

; g’
¥

i

s TR
i

)

o £

Imagen y valoracion del Administrador de Fincas

Independientemente de que tengan &Y qué imagen tiene Vd. personalmente
Administrador de Fincas o no, ¢qué imagen de los administradores de fincas de Madrid?
cree Vd. que tienen los madrilefios, en (B: total)
general, de los administradores de fincas...?
(B: total)

54,8
19,4 19,9 19,4
15,7
11,6 9,5
1,2 1,2 2,7 2,0
— — | —

Muy buena Buena Regular Mala Muymala Ns/Nc Muy buena Buena Regular Mala Muymala Ns/Nc

[ I I I
43,8% 16,9% 57,6% 13,5%

46,7% 16,2% 30a49 afos 59,4% 13,9%
13

41,0% 17,5% 50 y mas afnos 55,6% 13,2%
45,1% 17,2% Madrid 55,4%
42,2% 16,4% Z.M. 60,2% 13,1%

Imagen positiva independientemente de donde se viva o la edad que se tenga. Entre los que
no tienen administrador (dato que se presenta a modo de curiosidad debido a su escasa base)
no existe realmente una imagen y la mayoria no sabe responder a la pregunta.

Si pudiera decidir, ;cambiaria de Administrador de Fincas,
lo eliminaria o mantendria al que ya tiene actualmente?
(B: tienen administrador, 442)

Lo cambiaria por otro - 14,8
Lo eliminaria y no tendria ninguno I 2,8

Mantendria al que ya tengo _ 77,5

Ns/Nc I 4,9

¢El Administrador de Fincas que tienen contratado en su comunidad esta colegiado
en el Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid?
(B: tiene administrador, 442)

@ Total ® Madrid @ ZM.
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SECRETARIA TECNICA

eeeee@@@ USO DEL CORREO ELECTRONICO eeeeee@@@

SISTEMA DE NOTIFICACIONES
EN LAS COMUNIDADES

El art. 9.1 h) de la Ley de Propiedad Horizontal
enumera dentro de las obligaciones
del propietario la de comunicar a quien ejerza
las funciones de secretario
un domicilio a efecto de notificaciones
en Espaiia o en la propia finca.
Sin embargo, la LPH, ni siquiera tras la ultima
reforma de junio de 2013, se hace eco dela
realidad vigente y no menciona ni mucho menos
regula las notificaciones a los propietarios
utilizando medios electrdnicos.
Centrandonos en el ambito de las comunidades
de propietarios, la utilizacién del correo
electrénico es un sistema cada dia mas
utilizado pero, a falta de una regulacién
especifica al respecto, se hace necesario que
su uso se realice de forma que garantice la
legalidad en las notificaciones asi como la
posible indefensién del propietario en este
tipo de notificaciones.
Segun el art. 2 h) de la Directiva 58/2002/CE,
de 12 de julio, debe entenderse por correo
electrénico todo mensaje de texto, voz, sonido

Por Patricia Briones

Es necesario que el propietario comunique a quien ejerza
las funciones de secretario su voluntad de que las
notificaciones se le envien por este medio. Para ello,
debe enviar un escrito firmado de pufio y letra o con
firma electrdnica.
Decimos que es necesaria la voluntad manifiesta
porque en el caso de que un propietario no
desee que se le notifique por este medio, debera
aplicarse con caracter principal el sistema de
notificaciones regulado en el art. 9.1 h) de la LPH.
En el caso de que el propietario resida en el
extranjero y designe una direccién de correo
electronico a efecto de notificaciones, debera
utilizarse este medio sin que sea necesario
que ademas se le notifique en un domicilio en
Espana.
2. Necesario acuerdo de la junta
Aunque existe discrepancia doctrinal sobre la
obligatoriedad del acuerdo previo de la junta
para poder aplicar el correo electrénico como
medio de notificacion, lo cierto es que de
la misma forma que no puedo obligar a un
propietario a tener abierta una cuenta en

oimagen enviado a través de unared de  Abogada. Asesora permanente del CAFMadrid 3 entidad bancaria para domiciliarle los

comunicaciones publica que pueda almacenarse en la red o en
el equipo terminal del receptor hasta que ésta acceda al mismo.
La letra“d” de este articulo 2 anade que constituye cualquier
informacion intercambiada o conducida entre un ndmero finito
de interesados por medio de un servicio de comunicaciones
electrénicas disponibles para el plblico.

A su vez, el art. 59 de la Ley 30/1992, de 26

de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, establece en los
apartados 1y 3 lo siguiente:

“(...) Las notificaciones se practicaran por cualquier medio que
permita tener constancia de la recepcion por el interesado o su
representante asi como la fecha, la identidad y el contenido del
acto notificado.

(...) Para que la natificacion se practique utilizando medios
telematicos se requerird que el interesado haya sefalado
dicho medio como preferente o consentido expresamente su
utilizacion, identificando

ademds la direccién electrénica correspondiente, que deberd
cumplir con los requisitos reglamentariamente establecidos. En
estos casos, la notificacion se entendera practicada a todos los
efectos legales en el momento en que se produzca el acceso a
su contenido en la direccion electronica (...)."

Requisitos del uso del correo electrénico

En cuanto a los requisitos para el buen uso del correo
electrénico cabe destacar los siguientes:

1. La voluntad manifiesta del propietario

€ CAFMadrid

recibos, tampoco podré obligarle a recibir las comunicaciones
relacionadas con la comunidad por medios electrénicos.

Prestadores de servicios de certificacion
Actualmente existen empresas que emiten certificados
electrénicos mediante sistemas que permiten verificar no sélo

Es necesario que el propietario comunique a quien
ejerza las funciones de secretario su voluntad de que
las notificaciones se le envien por correo electronico

el envio de un correo electrénico sino el momento exacto
tanto de su emisién como de su recepcion. A este respecto, es
importante aludir a un auto dictado por el Tribunal Supremo
de 21 de marzo de 2013 en relacién a la validez probatoria de
las notificaciones telematicas a través de los prestadores de
servicios de certificacion. Dicho auto tiene como base el art.
162 delaLECy arts. 11y siguientes y a partir del art. 24 de la
Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de Firma Electrénica, de los
que se pueden extraer los siguientes requisitos para la validez
de las notificaciones telematicas de los prestadores de servicios
de certificacion:

1. El destinatario del acto de comunicacién debe disponer de
un medio electrdnico, telemdtico (...) que permita el envio y
recepcion de escritos y documentos.

2. Debe estar garantizada la autenticidad de los mismos y la
integridad de su contenido.

3. Debera contarse con un resguardo acreditativo del momento
exacto tanto de su emision como de su recepcion.
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FORO TECNICO

:POR QUE ES UN BUEN
MOMENTO PARA REALIZAR
UNA REHABILITACION ENERGETICA?

N 0 se ve pero se deja notar. Un mal
aislamiento térmico del edificio
provoca que se pierda energia a través
de la fachada, las puertas, el tejado, etc.
y, en consecuencia, las personas acusen
una falta de confort.

Las viviendas mal aisladas térmica-
mente suelen calentarse en verano y

en la actualidad con un deficiente ais-
lamiento térmico? Una de las mayores
reticencias de la comunidad de propie-
tarios es que suelen ser obras costosas,
gue “no se ven". A quienes todavia no
se deciden por estas razones a acome-
ter una rehabilitacion energética con-
viene hacerles entender que existen

Beneficios de un buen

1

4

- Aumenta el confort
En invierno las viviendas no se enfrian con
rapidez y en verano no dejan pasar el calor.

2 Se ahorra energia

Una rehabilitacion térmica media se puede
amortizar en un plazo de cinco a siete anos. \J

2 Se revaloriza el inmueble

Se reducen los ruidos y las humedades,
mejora la apariencia externa y la

calificacion energética.

enfriarse rapidamente en invierno, por
lo que se derrocha energia al tratar de
mantener el interior de las estancias a la
temperatura de confort deseada.

Para las comunidades de propietarios,
acometer una rehabilitacién energética
para mejorar su aislamiento térmico
supone multiples ventajas, entre ellas,
permite aumentar el confort y reducir las
facturas energéticas. Pero, ademas, con-
tribuye a revalorizar el inmueble ya que
las viviendas bien aisladas suelen ser en-
tornos mas confortables, con una mejor
calificacion energética, donde también
se reducen los ruidos exteriores, las hu-
medades o la propia estética del edificio.

Entonces, jpor qué muchos inmue-
bles en el sector residencial cuentan

Por Antonio Ocaina
Ingeniero industrial y experto en Gestion Energética

©0000000000000000000000000000000000000000000000000
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multiples opciones de aislamiento, por
ejemplo, por inyeccién en muros que
tengan camara de aire o mediante la
implantacién de un sistema de aisla-
miento térmico exterior (SATE) acabado
en monocapa o similar. Los casos en los
que se aplican estas soluciones exterio-
res de aislamiento también mejoran el
aspecto de la fachada.

Por otro lado, el coste que supone
mejorar el aislamiento térmico del
edificio se recupera en el ahorro de las
facturas de energia. Se estima que una
rehabilitacién térmica media se puede
amortizar en un plazo de cinco a siete
anos y, considerando la larga vida me-
dia del aislamiento, en este periodo se
podra ahorrar en la factura energética
hasta nueve veces mas de lo que costo
la rehabilitacion.

A veces los vecinos acometen una re-
forma, por ejemplo en la azotea donde
quieren reparar la impermeabilizacion,
o en una fachada donde quieren reparar
las grietas o desconchones, y podrian,
incorporando una solucién de este tipo,
no sélo no incurrir en un coste sino en
un ahorro, porque ademas puede ser
subvencionable.

El acceso a la financiacién y a las sub-
venciones tampoco es excusa: gracias
al programa PAREER-CRECE, existen
ayudas que permiten acometer obras
de mejoras del aislamiento térmico
de los edificios, que pueden darse en
forma de ayuda dineraria sin contra-
prestacion (desde un 30 hasta un
70%) y/o en forma de préstamo
reembolsable (Tipo de interés:
Euribor + 0,0 %).

Para tramitarlo, lo mas
conveniente es contar con el
asesoramiento de un gestor

energético que ofrezca la
solucién que mejor se adap-
te para cada caso, ya que la
inversion que se haya de

realizar debe responder a

las caracteristicas de cada

inmueble y a los objetivos
de ahorro energético que se
desean conseguir.

REMICA, LIDER EN EFICIENCIA ENERGETICA

Sumamos CONTort
Ahorramosenergia

Soluciones energéticas a medida

=

Ahorros certificados por una entidad independiente

Gestionamos todas las subvenciones existentes. Financiacion al menor coste

Beie 91396 03 03

(=] WWW.REMICA.ES

remica
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FORO TECNICO

;{QUE PROFESIONALES
SON COMPETENTES
PARA REALIZAR LAS ITES?

| Tribunal Supremo ha ratificado
que las Inspecciones Técnicas de
edificios residenciales sélo pueden ser
realizadas por profesionales del sector de
la edificacion, excluyendo a profesiona-
les de las distintas ramas de la ingenie-
ria. Segln se expone en la Ley 38/1999
de Ordenacion de la Edificacion, en el
apartado a) del articulo 2.1, los técnicos
que pueden realizar tales informes son
los arquitectos y los arquitectos técnicos.
La Sentencia del Tribunal Supremo
n° 5042/2015 (Sala de lo Contencioso,
seccion 4°) de 25 de noviembre de 2015,
desestimé el recurso del Co-
legio de Ingenieros In-
dustriales de Madrid, en )
el que se impugnaba el

Ayuntamiento de Soria,
por el que se aprobd la
Ordenanza municipal
para la aplicaciéon de
la Inspeccién Técnica
de dicha capital.

Acuerdodefecha13de = ¢ ")r
diciembre de 2012 del .‘;{

Por Enrique Fernandez

govia. Asimismo, se ratifican las senten-
cias de los tribunales de justicia de las
comunidades auténomas, habiéndose
pronunciado los Tribunales de Justicia de
Catalufa, Aragdn, Galicia y Madrid, coin-
cidiendo todos ellos en dicho criterio.

Por todo ello, deberan aplicar dicha
sentencia todos los entes de la adminis-
tracion del Estado, de las Comunidades
Auténomas o de los ayuntamientos, re-
lacionados con este tema.

Ordenanza del

Ayuntamiento de Madrid
Con la aprobacion de la Ordenan-
za de Conservacion, Rehabilitacién y
Estado Ruinoso de las Edificaciones,
aprobada el 30 de noviembre de 2011,
se define el proceso de realizacion de la
Inspeccion Técnica, desde el momento
de su ejecucion hasta el tramite de

cierre de la misma.

En el art. 18 de la
mencionada Ordenanza
se expone que ésta sera

llevada a cabo por un

nueva visita para comprobar si las obras
relacionadas en la orden de ejecucion,
son las realmente ejecutadas, y han sido
reparados los dafios. Con dicho informe
del técnico municipal, quedara cerrado
el expediente.

El problema surge cuando las mencio-
nadas inspecciones las estan realizando
técnicos titulados en otras materias,
como son ingenieros industriales, inge-
nieros de minas, etc. Dichos técnicos, en
muchos casos, no tienen los conocimien-
tos adecuados para poder comprobar el
estado de las obras ejecutadas. Confor-
me se ratifica en la sentencia mencio-
nada al inicio de este articulo, tampoco
tienen competencias para ejecutar di-
chas inspecciones.

Esta situacion se estd produciendo en
el Ayuntamiento de Madrid.Y es que en
muchos casos se establecen discusiones
o enfrentamientos sobre el estado de las
obras entre arquitectos o arquitectos téc-
nicos, técnicos competentes para la rea-
lizacion de estos informes, con titulados
en otros campos sin los conocimientos
adecuados. Hay que tener en cuenta que,
en este caso, el técnico municipal tiene
en su mano el poder de dar la concesion
0 no, del visto bueno de la ITE.

Esta circunstancia se ha puesto de
manifiesto por los propios técnicos mu-
nicipales, los cuales, en algunos casos,

EI TS ha ratificado que las Inspecciones Técnicas
de Edificios solo pueden ser realizadas por
profesionales del sector de la edificacion

técnico facultativo o

por una entidad de

inspeccion técnica ho-

mologada y registrada por la
Consejeria competente.

Asimismo, el art. 20,

Arquitecto técnico Asesor de Arquitectura del CAFMadrid punto 2, establece que en

©000000000000000000000000000000000000000000000000

Con esta sentencia dicho Tribunal de-
clara que las competencias establecidas
en la Ley de Ordenacion de la Edificacion
son aplicables a las ITEs, por lo que aque-
llos técnicos que no son competentes
para proyectar edificios residenciales o
para dirigir su construccién, tampoco
pueden elaborar informes de inspeccion
sobre los mismos.

También viene a ratificar sentencias
anteriores sobre este mismo tema, como
es la dictada el 9 de diciembre de 2014,
relativa a la ratificacion la legalidad del
art. 8 de la Ordenanza Municipal en Se-

34 CAFMadrid

el caso de resultar con ca-
lificacion de desfavorable, una vez pre-
sentado el informe de ITE, los técnicos
municipales competentes girardn una
visita de inspeccion y propondran la co-
rrespondiente orden de ejecucion. Una
vez concluidas las obras relacionadas,
se deberd aportar el certificado final de
obra debidamente visado, o en el caso
de no precisar proyecto, un certificado
de idoneidad de los trabajos ejecutados,
de acuerdo con el modelo oficial esta-
blecido.
Posteriormente, conforme figura en el
art. 44, los servicios técnicos giraran una

reconocen su desconocimiento de lo que
estan inspeccionando.

Debemos tener en cuenta que el ex-
pediente de ITE desfavorable se archiva,
una vez que el técnico municipal realiza
una inspeccion, da el visto bueno a las
obras ejecutadas y redacta un informe
de conformidad. En caso de deficiencias
posteriores en dichas obras, ;jcudl seria
la responsabilidad del mencionado téc-
nico que ha dado el visto bueno a unas
obras, posteriormente al certificado final
de obra visado? ;Y si dicho técnico no es
competente para realizar ese trabajo por
su titulacion?

Como el Tribunal Supremo ratifica, no
todos los técnicos titulados son compe-
tentes para realizar todo tipo de trabajos,
sobre todo cuando éstos dejan de ser pu-
ramente administrativos y se deben apli-
car conocimientos concretos sobre una
materia y dictaminar en consecuencia.
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FORO TECNICO

FORO TECNICO

COMO VACIAR EL INTERIOR DE UN EDIFICIO MANTENIENDO LA FACHADA

Itimamente ha sido noticia el

polémico vaciado del edificio
propiedad del grupo inversor chino
Wanda en la Plaza de Espaia de Madrid.
El propietario del inmueble anuncié su
decision de abandonar el proyecto y no
reformar el edificio por la imposibilidad
que conllevaba a juicio de
sus técnicos hacer el vacia-
do del edificio al tiempo
gue conservaban intactas

Por Carlos Olivé
Arquitecto

las fachadas tal y como les
era exigido por el Ayunta-
miento.

Ahora, segun el Ayun-
tamiento, el inversor ha
anunciado que seguira
adelante con la obra.

iPero es técnicamente viable vaciar
un edificio manteniendo en pie sus fa-
chadas protegidas? La respuesta es que
si que es posible, y que no es inusual
verlo en edificios antiguos de hasta 4
o 5 plantas, que es la altura habitual en
los edificios del casco histérico, que son

a su vez los que suelen presentar facha-
das protegidas.

Sistema de sujecion de fachadas

En estos edificios la propia fachada
trabaja como muro de carga, por lo que
las obras de vaciado que se hagan en
el edificio (eliminar todos
sus forjados interiores

Apear una
fachada
protegida
para
vaciar el
edificio

para hacer una nueva estructura mas
diafana al contar con pilares en lugar de
muros de carga interiores, y con forja-
dos saneados de hormigén o metalicos
en lugar de las viejas vigas de madera
con podredumbre en muchos casos)
supondran para la fachada incluso un
alivio al dejarla sin el peso de los for-

jados apoyando sobre ella durante el
transcurso de la obra.

El problema consiste en que esos for-
jados, vinculados a los muros de carga
interiores del edificio, también actuaban
como elemento de arriostramiento: su-
jetaban la fachada y evitaban su vuelco.

=

Se quiere vaciar un edificio antiguo,
demoliendo la estructura interior de muros de
carga (A) y forjados (B) manteniendo en pie la
fachada (C) que esté protegida.

Al desaparecer los forjados actuando
como atirantamientos intermedios en
cada planta, la fachada se convierte en
un elemento de gran esbeltez: 4 o 5 pi-
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sos de altura con tan sélo 60 u 80 cms.
de anchura.

Para sujetar la fachada hasta que ésta
vuelva a recibir los nuevos forjados que
vayan ejecutandose y que volveran a
servir de atirantamiento antivuelco pi-
so por piso, lo habitual es ejecutar una

(3]

XXX

1

chada sigue soportando en vertical su
propio peso. Para cumplir esta funcién
“antivuelco” esta estructura auxiliar ne-
cesita una anchura considerable y unos
grandes contrapesos en sus apoyos que
le den estabilidad al conjunto formado
por la estructura estabilizadora mas la

(4]

FG

XXX

La fachada se estabiliza mediante un apeo
exterior (D) que evitard el vuelco de la
fachada cuando la estructura interior vaya
desapareciendo por la demolicion (E).

estructura auxiliar que sujete y
estabilice la fachada por su cara
externa, que se retirard una vez
que la estructura interior del
edificio haya sido reconstruida.
Estas estructuras exteriores (ge-
neralmente perfiles metalicos formando
celosias trianguladas apoyadas sobre
grandes dados de hormigén que ha-
cen de contrapeso) son autoportantes;
se sustentan y son estables por si mis-
mas. Sujetan lateralmente a la fachada
evitando su vuelco mientras que la fa-

Una vez eliminada toda la estructura interior
(F) la fachada queda totalmente suelta (G)
apoyandose en el apeo exterior (H) que la
mantiene estable temporalmente

tan aparatosa, imaginémonos cémo
habria de ser la estructura estabiliza-
dora provisional necesaria para sujetar
las fachadas del Edificio Espafia, con 25
plantas y con el agravante de que no se
trata de un edificio “antiguo” sino que es
un inmueble de mediados del siglo XX,

=

En la mayoria de los edificios antiguos de
Madrid que cuenten con una Proteccion
Parcial es posible realizar un apeo y
estabilizacion de fachadas tradicional

fachada. Estos apoyos (grandes dados de
hormigon) suelen disponerse ocupando
aceras o incluso plazas de aparcamiento
y calzadas.

Pues bien: si para un edificio de 5
plantas es necesario invadir la via publica
con una estructura provisional exterior

La nueva estructura ejecutada en el vaciado
(I), més solida y diéfana, volvera a arriostrar
y estabilizar la fachada (J) pudiéndose
entonces retirar el apeo (K).

con estructura de pilares y forja-
dos de hormigén, por lo que la
fachada no es autoportante.

El caso del Edificio Espaia es
un caso aislado y singular. En la
mayoria de los edificios antiguos
del casco histérico de Madrid que cuen-
ten con una Proteccién Parcial (fachada
protegida pero estructura interior no
protegida, susceptible de ser demolida 'y
renovada) si que sera posible realizar un
apeo y estabilizacion de fachadas tradi-
cional, como el descrito.
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FORO TECNICO

Por Jorge Morales de Labra
Ingeniero Industrial y experto en politicas energéticas

| autoabastecimiento de energia

eléctrica mediante la tecnologia
solar fotovoltaica ha pasado, en muy po-
co tiempo, de ser una opcidn reservada
a consumidores fuertemente concien-
ciados con la proteccion del medio am-
biente, a una solucién masiva. La razén es
que ahora, sin necesidad de ningun tipo
de subvencion, la inmensa mayoria de
los consumidores puede ahorrar en la
factura de la luz a la vez que contribuye
a la mejora del planeta.

Dos hechos han contribuido princi-
palmente a este cambio de paradigma:
la espectacular reduccion de costes de
la tecnologia (los precios de los paneles
han caido de 3 €/Wp en 2008 a menos
de 0,5€/Wp en la actualidad) y el fuerte
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AUTOABASTECIMIENTO
DE ELECTRICIDAD

EN COMUNIDADES

DE PROPIETARIOS

incremento que han sufrido en paralelo
los precios finales de venta de electri-
cidad.

Esta realidad esta revolucionando
el anquilosado sector eléctrico a nivel
mundial. En la mayoria de los casos, los
reguladores han constatado que sus
sistemas mas o menos sofisticados de
reparto entre consumidores de
los costes reconocidos a las eléc-
tricas no estaban preparados para
esta nueva realidad. Por eso han
surgido numerosas Yy variopintas
regulaciones del denominado
"autoconsumo” -nétese que, en lugar
de poner el foco en el consumidor,
que preferiria la denominacioén de “au-
toabastecimiento”, el sector eléctrico
prefiere poner el foco en si mismo, toda
una declaracién de intenciones-.

En algunos casos, la regulacién del
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+' Atencién personal y profesional,

autoconsumo incluso ha establecido
pagos al productor-consumidor por la
energia autoconsumida, justificados por
su contribucién a la consecucion de los
objetivos de reduccién de emisiones de
CO, en linea con lo que se ha hecho con
sus“hermanas mayores’, otras plantas de
generacion basadas en fuentes renova-

Los excedentes de energia

que eventualmente pudieran
producirse deben ser regalados
al “sistema” eléctrico

bles que, como bien sabemos, han go-
zado de diversas politicas de fomento en
gran parte del mundo.

En otros casos, conscientes de que no
siempre sale el sol cuando el consumidor
necesita la energia, la regulacién se ha
centrado en los mecanismos denomina-

jor precio y cobarturas garanh’zadns.

v Plan de franguicia exclusivo para Administradores de Fincas en disiribucitn de seguros,
" Soluciones llave en mano para la contratacidn y gestion de sinlestros,

' Soluciones de seguros especificas para Administradores de Fincas v comunidades
de propielarios,

dos de “balance neto’, esto es, en siste-
mas de compensacion entre la energia
excedentaria, la producida que excede a
la consumida, tipicamente, a medio diay
la energia deficitaria, normalmente por
la noche.

En Espana, la normativa de autocon-
sumo ha estado rodeada de polémica
desde que un Real Decreto, el 1699/2011,
de noviembre de 2011, anunciara la in-
mediata (cuatro meses) aprobacién de
una regulacién para el mismo. El redactor
del Decreto no contaba -o si, quién sabe-
con que tan solo dos dias después de su
aprobacion, las elecciones generales iban
a cambiar el signo politico del Gobierno.

Asi las cosas, el gobierno de Mariano
Rajoy se tom6 mucho més tiempo del

La vigente restriccion de la LPH de
alcanzar una mayoria de un 1/3 de votos
y cuotas para la aprobacion de este tipo

de instalaciones resulta irrelevante

previsto y no liberé un primer borrador
de normativa hasta el verano de 2013
para, tras varias idas y vueltas, finalmente
aprobar el texto definitivo (Real Decreto
900/2015), el 9 de octubre de 2015, poco
mas de dos meses antes, nuevamente, de
unas elecciones generales.

Puede decirse sin riesgo de exagerar
que, sin duda, se trata de la normativa
sobre autoabastecimiento eléctrico
mas restrictiva del mundo. Lejos de
retribuir la energia autoconsumida, ha
creado un cargo, popularmente conoci-
do como“impuesto al sol’; inédito a nivel
internacional, que obliga a compensar al
“sistema” eléctrico por la energia que va
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desde el tejado del consumidor hasta su
frigorifico. Eso si, transitoriamente se ha
eximido del mismo a los consumidores
domésticos de hasta 10 kW de potencia
contratada.

Balance neto

El balance neto no se contempla. Bien
al contrario, los excedentes de energia
gue eventualmente pudieran producirse
deben ser regalados al “sistema” eléctrico,
salvo que uno se convierta en empresario
y los venda, en cuyo caso se le aplican
las mismas reglas de mercado que, por
ejemplo, a las centrales nucleares.

Ademas, se ha ideado un sinfin de
obligaciones técnicas y administrativas
gue resultan tanto mas disuasorias cuan-
to menor es el tamafio
de la instalacion, tales
como la obligacién de
colocar un segundo
contador para medir
la totalidad de energia
producida (con la finalidad de facturar el
“impuesto al sol”), la necesidad de contar
con el permiso de conexién por parte de
la compaiiia eléctrica aunque se garanti-
Ce que nunca se va a verter energia a la
red, etc. Las obligaciones van acompa-
fiadas de fuertes sanciones en caso de
incumplimiento, que en algunos casos
pueden llegar a los 60 millones de euros.

Por si fuera poco, el decreto prevé
expresamente que “en ningun caso un
generador se podra conectar a la red inte-
rior de varios consumidores’, impidiendo
en la practica las instalaciones comparti-
das en las comunidades de propietarios
(en realidad se permiten; pero solo en

los casos en que la energia producida se
destine exclusivamente a los servicios
comunes). Es claro que en un pais don-
de dos terceras partes de las viviendas
constituyen edificios plurifamiliares, esta
prohibicién resulta relevante.

Todas estas barreras conducen a que
una inversion que en origen pudiera ser
facilmente recuperada en un plazo de
unos 10 afos y cuya vida util se estima en
30, no se amortice en el ambito domésti-
co en menos de 20 aios en ningun caso.

Asi las cosas, la vigente restriccion de
la Ley de Propiedad Horizontal de alcan-
zar una mayoria de un tercio de votos y
cuotas de la comunidad de propietarios
para la aprobacién de este tipo de insta-
laciones resulta irrelevante.

No obstante, hay que destacar que
la fuerte oposicion politica y social que
ha suscitado la referida normativa ha
propiciado que el pasado 25 de febrero
una inmensa mayoria de diputados del
Congreso (la totalidad, a excepcion de los
del grupo Popular y sus socios electora-
les) hayan acordado un texto de ley que
aprobarian en un plazo maximo de 100
dias desde la formacion del proximo
Gobierno y que cambiaria radicalmente
la situacion: ni impuesto al sol, ni trabas
innecesarias, ni limitacion a instalaciones
compartidas y apertura al futuro desarro-
llo de un balance neto.

Es obligado, pues, permanecer en
alerta, porque aunque hoy no sea viable,
es previsible que en el corto plazo unain-
mensa mayoria de consumidores pueda
ahorraren surecibo de laluzala vez que,
por primera vez en la historia, decide la
fuente de energia con la que abastecerse.
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La derogacion del art. 12 de la Ley
de Propiedad Horizontal (LPH) por
la Ley 8/2013 ha producido uno
de los mayores impactos causados
por la reforma legal. La reaccion
esta plenamente justificada por
constituir el citado precepto una de
las piedras angulares del sistema de
la propiedad horizontal, siendo hasta
entonces la barrera extrema que
habia venido imponiendo durante
mas de medio siglo el maximo
consenso legalmente exigido
(el acuerdo unanime) de los
propietarios para autorizar la
ejecucion de obras fueradela
propiedad privativa e incluso
dentro de esta si afectaba a
elementos comunes.
Puesto que los otros acuerdos
que la ley reformada sujetaba
al quérum de unanimidad
(enlanorma 1.2del art. 17: los
que implicaban «la aprobacion o
modificacion de las reglas contenidas
en el titulo constitutivo o en los
estatutos de la comunidad») siguen
amparados por el quérum unanimitario
en laregla 6 del nuevo art. 17, es claro
que el legislador tuvo el propdsito
deliberado de eliminar esa exigencia
de los acuerdos que antes regulaba
el derogado art. 12, que se referian a
«la construccion de nuevas plantasy
cualquier otra alteracion de la estructura
o fébrica del edificio o de las cosas
comunesy, expresion esta que
comprende todas las obras que
exceden la autorizacion del art.
7.1 LPH para las realizadas en el
ambito de la propiedad privativa
sin afectar a elementos comunes.

N

con caracter general

A qué quorum debe someterse la
aprobacion de obras por la junta?

La pregunta es muy pertinente: si ya

no es necesaria la unanimidad para la
realizacion de esas obras, ja qué quérum
debe someterse su aprobacion por la
junta? La respuesta se halla en la regla
siguiente, la 7, del art. 17 LPH, que
establece el quérum de los llamados
acuerdos de administracion, el mas simple
de todos: en primera convocatoria, doble
mayoria (de votos y de coeficientes) sobre
el total de propietarios; y en segunda
convocatoria, igualmente doble mayoria
sobre los asistentes.

Aunque esa respuesta produzca
perplejidad al pasar desde la unanimidad

@ CAFMadrid

El apartado 3.b) del art. 10
LPH solamente es aplicable al
supuesto especial al que él mismo
se refiere, sin que pueda aplicarse

al extremo opuesto del quérum mas
benévolo, un estudio a fondo de la
Ley 8/2013 y de sus antecedentes en
el debate parlamentario confirma esa
intencion del legislador por encima de
todas las demas aprensiones.
En primer lugar, en el debate
parlamentario ya se reveld que uno de
los objetivos, sin duda el principal, de la
reforma legal era remover los obstaculos
gue impedian las obras de rehabilitacion
de los edificios, 13 puntos por debajo
de la media europea en ese sector
de la construccion, resultado que
la propia ministra de Fomento
atribuyé en el debate de totalidad

Por Carlos Gallego Brizuela

Abogadoy autor de la“Guia Practica
de Comunidades de Propietarios”

del entonces proyecto de ley a
que «la legislacién no lo favorece
e incluso les dirfa que en muchos
casos es un verdadero obstaculo a la

rehabilitacién». S6lo unos dias después,
el portavoz del grupo parlamentario
popular patrocinador de la reforma
precisé aun mas a donde apuntaba el
dedo acusador de la ministra, citando
como Unico objetivo de aquella el de
«suprimir cuestiones tan trascendentales
como el encorsetamiento de unos
acuerdos que obligaban a la unanimidad

para un montén de cosas que ahora se

suprimeny (sic).

En segundo lugar, que ambas
observaciones fuesen
recogidas en el Predmbulo
de laLey 8/2013 (apartados |

y IX) demuestra su relevancia,

presentando en él la reforma de

la Ley de Propiedad Horizontal como
destinada a «evitar que los actuales
regimenes de mayorias establecidos
impidan la realizacion de las actuaciones
previstas en la nueva ley. No se puede
hacer depender algunos de sus
mas importantes efectos de que las
comunidades de propietarios adopten
dicha decisién por unanimidad o por
mayorias muy cualificadas [...]».
Una advertencia final: aunque el apartado
3.b) del art. 10 LPH (también resultante
de la reforma de la Ley 8/2013) recoge
lo esencial de la parte suprimida del art.
12, ese precepto solamente es aplicable
al supuesto especial al que él mismo
se refiere, sin que pueda aplicarse con
caracter general para los demds casos.
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U na reciente sentencia del Tribu-
nal Supremo acaba de clarificar
una cuestion bastante espinosa que se
repite constantemente en la gestion
de la comunidad de propietarios. En
muchas ocasiones, el administrador
recibe en su despacho las quejas de
algun propietario por la tardanza de la
comunidad en la ejecucion de una obra
necesaria, como cuando, por ejemplo, se
producen filtraciones o humedades en
su propiedad procedentes de la cubierta
o la fachada. En otras, se trata del mal
funcionamiento de servicios de interés
general, como la calefaccién central o el
ascensor. La queja se convierte a veces
en la exigencia de ejecutar unas obras de
naturaleza dudosa, que no pueden ser
afrontadas por la comunidad en la bre-

No procede el reintegro si el
hecho cuyo pago se pretende lo
ha sido sin conocimiento y sin
autorizacion de la comunidad

vedad exigida por el propietario. Ocurre
a veces que al no ser ejecutadas por la
comunidad en un tiempo prudencial las
mismas son finalmente realizadas y cos-
teadas por el propio propietario perjudi-
cado. Surge en estos casos la duda de si
la comunidad esta obligada a reembolsar
al vecino tales gastos, maxime cuando

la junta no se ha pronunciado
sobre su necesidad, ni sobre la
idoneidad del presupuesto, ni
sobre las caracteristicas de la
obra.

Tras la reforma operada
en el régimen de la propie-
dad horizontal por la Ley
8/2013, de 26 junio, de Re-
habilitacion, Regeneracion
y Renovacion urbanas, el
art. 10.1 LPH dispone
que las obras de carac-
ter necesario a las que
se refiere el precepto tendrén caracter
obligatorio, no requeriran de acuerdo
previo de la junta de propietarios, im-
pliguen o no modificaciéon del titulo
constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones
Publicas o solicitadas a instancia de
los propietarios. Tales obras se refie-
ren al adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conser-
vacion del inmueble y de sus servi-
cios e instalaciones comunes, asi como
en relacién con los ajustes razonables en
materia de accesibilidad universal que no
constituyan una carga desproporcionada
(cuando el importe repercutido del ajus-
te esta por debajo de 12 mensualidades
ordinarias de gastos generales conforme
al presupuesto ordinario de la comuni-

Por Jesus Flores Rodriguez
Profesor de Derecho Civil.
Universidad Rey Juan Carlos

dad), siempre que existan personas
con discapacidad o mayores de setenta
afos. Este es el caso de la instalacién de
rampas, ascensores u otros dispositivos
mecanicos y electrénicos que favorezcan
la orientacién o su comunicacién con el
exterior.

Aunque la LPH no es demasiado expli-
cita, en realidad bastara con que concu-
rran los suficientes elementos objetivos
que justifiquen la realidad y la necesidad
de la ejecucién de dicha obra. Lo cierto
es que es competencia de la junta de
propietarios deliberar sobre la necesidad
y oportunidad de dichas obras, asi como
aprobar el presupuesto y el gasto nece-
sario —asi como las derramas- para su
ejecucion. Es mas, dice el art. 17.10 LPH
que “en caso de discrepancia sobre la na-
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turaleza de las obras a realizar resolvera
lo procedente la Junta de propietarios”. El
problema radica cuando, pese a todo lo
dicho, la comunidad no ejecuta las obras
alas que viene obligada.

Pues bien en tales casos, la STS, Sala 12,
de 2 de febrero de 2016 (n° 16/2016, rec.
2904/2013, Ponente: Xavier O'Callaghan
Munoz) ha declarado como doctrina
jurisprudencial que “sélo procederd el
reembolso por la Comunidad de Propie-
tarios al comunero que haya ejecutado
unilateralmente obras en zonas comunes
cuando se haya requerido previamente

al Secretario-Administrador o al presi-
dente advirtiéndoles de la urgencia y
necesidad de aquéllas. En el caso de no
mediar dicho requerimiento, la comuni-
dad quedara exonerada de la obligacion
de abonar el importe correspondiente a
dicha ejecucion. No quedara exonerada
si la comunidad muestra pasividad en
las obras o reparaciones necesarias y
urgentes”.

Requisitos para que el comunero
pueda reclamar

En consecuencia, para que el comu-
nero pueda reclamar a la comunidad el
abono de lo gastado en la realizacion
de una reparaciéon necesaria que no ha
llevado a cabo la comunidad, deben con-
currir los siguientes requisitos:

« En primer lugar, debe haberse reali-
zado un requerimiento previo al adminis-
trador (art. 20.c LPH) o bien al presidente
de la comunidad advirtiéndoles de la ur-
gencia y necesidad de la ejecucién de di-
chas obras. Como indica la propia STS de
2 de febrero de 2016, no procede el rein-
tegro si el hecho cuyo pago se pretende
lo ha sido a espaldas, sin conocimiento
y sin autorizacion de la comunidad. Asi,
continua la sentencia, el requisito esen-
cial es que no haya causa que justifique

TRIBUNA LEGAL

el enriquecimiento y el correlativo empo-
brecimiento de los sujetos. No hay tal fal-
ta de causa cuando la discutida relacién
patrimonial corresponde a una relacion
juridica o a un precepto legal, siendo asi
que el legislador contempla el caso.

« En segundo lugar, tiene que haberse
producido la pasividad de la comunidad,
la existencia de una franca y, por tanto,
rebelde negativa a ejecutar las obras, lo
que implica, por su omisién, la vulnera-
cion de la obligacion que la LPH le impo-
neensuart. 10.

- Y por ultimo, en tercer lugar, es pre-
Ciso que las obras tengan caracter ne-
cesario y urgente. En consecuencia, no
procede el abono de lo gastado por el
comunero en el caso de que laobray, en
su caso, la alteracion de los elementos
comunes supere los limites de lo que
debe ser una reparaciéon urgente. Ello
es coherente con lo que dispone el art.
20.c) LPH que permite disponer al admi-
nistrador no cualquier tipo de obras, sino
las reparaciones y medidas que resulten
urgentes, dando inmediata cuenta de
ellas al presidente o, en su caso, a los
propietarios. Todos los requisitos sefa-
lados anteriormente deben de concurrir
necesariamente para que la comunidad
resulte obligada a efectuar el reembolso.
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PREFERENCIA DEL CREDITO DE
LA COMUNIDAD POR IMPAGO
DE LOS GASTOS GENERALES

| art. 9.1 e) de la Ley de Propie-

dad Horizontal (LPH) distingue
en parrafos separados entre la afeccion
real respecto del adquirente de un piso
o local y la preferencia del crédito de la
comunidad frente a otro crédito sobre el
mismo inmueble.

En relacién con esta ultima cuestién
hemos de sefalar que estamos ante
un crédito singularmente privilegiado
remitiendo el citado art. 9.1 e) parrafo
segundo de la LPH a lo dispuesto en
el art. 1923 del Cédigo Civil. De forma
que la preferencia determina que
precede para su satisfaccion a los
créditos citados en los niUmeros 3,
4y 5, sin perjuicio de la preferencia
establecida a favor de los créditos
salariales en el Estatuto de los Tra-
bajadores.

La condicién de crédito singularmen-
te privilegiado que la Ley 8/2013, de 26
de junio, amplia a tres afios, ha plantea-
do un vivo debate doctrinal acerca de la
naturaleza juridica de esta preferencia 'y
concretamente si tiene efectos reales o
se trata de una preferencia de alcance
personal aunque sea un crédito singu-
larmente privilegiado. Se ha
sefialado que se trata de
una hipoteca legal técita
respecto de la anuali-
dad en curso y los

@ CAFMadrid

tres afos naturales inmediatamente an-
teriores, tomando como coémputo hacia
atras, el de la demanda.

A efectos registrales, la configuracion
de la preferencia como hipoteca legal
tacita requeriria de un precepto legal
que asi lo estableciera, o bien de una
reclamacion judicial en la que siendo
partes todos los interesados en esa con-
figuracion establecieran expresamente
la misma o se constatase el caracter real
de la preferencia y su constancia registral
de modo expreso y claro. Como hipoteca

especifica de esta carga real

legal tacita no hay ningun precepto que
ampare esta naturaleza en la legislacion
hipotecaria (arts. 158 y 168), ni el propio
art. 9.1 e) de la LPH hace referencia a tal
caracter.

En todo caso, aunque se excluyera la
naturaleza de hipoteca legal tacita de
tal crédito privilegiado, todavia podria

plantearse si existe alguna otra figura
juridica que permita su acceso al Regis-
tro de la Propiedad como preferencia de
caracter real y no meramente personal.
Lo cierto es que de la anotacién preven-
tiva de embargo que puede practicar la
comunidad de propietarios sélo se de-
duce el caracter preferente del crédito
por el que se acuerda el embargo, sin
que de ello resulte el caracter real de tal
preferencia ni la modificacion del rango
de la hipoteca anterior cuyo titular no es
parte en el procedimiento de reclama-
cion de cantidad.

El crédito de la comunidad es crédito
preferente aunque en el Registro
de la Propiedad no haya constancia

Doctrina de la DGRN

Como ha sefalado la doctrina
de la DGRN para que de la cons-
tancia en el asiento de la anota-
cion preventiva de embargo resultase
caracter real de la preferencia, tendria
que existir o una resolucién judicial firme
en la que hubiera sido parte todos los
interesados o que de la nueva redaccién
del art. 9.1 e) parrafo 2 de la LPH resultara
no solo el caracter preferente del crédito
de la comunidad de propietarios, sino
ademds su caracter real y concretamen-
te su efecto de modificacion del rango
respecto a una hipoteca inscrita con an-
terioridad, lo que a su vez determinaria la
cancelacion automatica de dicha hipote-
ca con motivo de la ejecucion del crédito
de la comunidad de propietarios.

El efecto natural de una declara-
cion de preferencia en los térmi-
nos del mencionado art. 9.1 e)

parrafo 2 sélo permite alegar
dicha preferencia a su ti-
tular —comunidad de
propietarios- a través
de una terceria de
mejor derecho (arts.
613, 614 y 620 LEC) con
motivo de la ejecucién de cual-
quier titular del asiento anterior, pero
no para adelantarse en el rango, sino
para obtener el cobro con preferen-
cia, pero sin modificacion del
rango de los derechos inscritos

con anterioridad.

En este contexto, ante una eje-
cucion hipotecaria por parte de la
entidad financiera sobre el inmue-
ble del propietario moroso que es
una carga —la hipoteca- anterior
a la anotacién preventiva de
embargo de lacomunidad de
propietarios por impago de
los correspondientes recibos
de la comunidad, supone la
cancelacién de la anotacion
de embargo practicada con
posterioridad (art. 692.3 LEC
y art. 134 LH en relacién
con el art. 175.2 del RH) y,
por ende, de todas las car-
gas posteriores a la hipoteca
—purga registral-. Si bien ello se
hard sin perjuicio de que la co-

Por Ana Isabel Berrocal Lanzarot
Profesora de Derecho Civil en la Universidad Complutense de Madrid.
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munidad - acreedora del crédito anota-
do y ahora cancelado- haya hecho valer
su preferencia mediante una terceria de
mejor derecho correspondiente para ob-
tener con cargo al importe de la subasta,
el pago de su crédito (art. 616 de la LEC).

Da lo mismo que se adjudique el bien
inmueble el banco por quedar la subasta

desierta, o que corresponda la
adquisicién en subasta del
inmueble a otro propie-
tario, puesto que la comu-
nidad de propietarios
tiene preferencia en
el cobro con lo obte-
nido en subasta. De

forma que primero

se pagan las canti-

dades adeudadas
por el ejecutado a su
comunidad por las
cuotas impagadas
con el limite tantas
veces mencionado de
tres afnos anteriores y
la anualidad en curso,
y solo después de satis-
fechas éstas cobrara el
banco por las cantidades
que el deudor hipote-
cario le adeudase por el impago del
préstamo o crédito hipotecario que
grava la vivienda. Ello, ademas, con
independencia de la deuda que pri-
mero fue impagada y asimismo con
independencia de que la hipoteca se
constituyese con anterioridad -carga
anterior- a las cantidades impagadas
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reclamadas por la comunidad (RDGRN
23 de junio de 2014).

Finalmente, hay que sefalar que el
crédito de la comunidad es crédito pre-
ferente, y por lo tanto frente a las hipo-
tecas expresas y frente a los embargos,
aunque en el Registro de la Propiedad
no haya constancia especifica de esta
carga real en favor de la comunidad,
pues “inscrito el régimen de propiedad
horizontal consta ya suficientemente
aunque con cierta indeterminacién, la
carga de tal afeccién real preferente,
que forma parte del contorno ordinario
del dmbito de poder en que consiste el
dominio de cada piso” (RDGRN 15 ene-
ro 1997). Esto no impide la constancia
registral de las concretas cantidades
objeto de cobertura, bien mediante
anotacién de embargo preventivo,
bien de anotacién de la propia deman-
da (RDGRN 18 de mayo de 1987), entre
otras cosas, para que se le notifique
la posible ejecuciéon hipotecaria que
entable el banco contra el propieta-
rio moroso por impago del préstamo
o crédito hipotecario y la comunidad
pueda hacer valer su preferencia me-
diante la correspondiente terceria de
mejor derecho.

Renovamos el fa.;ma’nl mantenemos el '-rre.:,sn'l_'sl re.mun‘n en el futuro_
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s habitual que con la compra
de unavivienda nueva, llegado
el momento de la entrega o escritu-
racion de la misma, en la edificacion,
e incluso en el mismo piso particular,
se evidencien ciertos defectos, sobre
los que, por supuesto, se solicitara su
reparacion.

La cuestion a tratar con mas cau-
tela es cuando esos defectos o “ha-
llazgos” dejan de ser meros aspectos
de acabado, para resultar problemas
mayores, de mayor calado econémico

en su subsanacion para los agentes
intervinientes en la edificacion, y que
se consolidan como problemas de
habitabilidad.

Esta clase de problematica, no
por recurrente en el dia a dia de un
despacho de abogados, convierte
el proceso y su solucién en algo
extrapolable de unos a otros casos,
+ sino que mas bien suele encontrar-
se condicionada por las diferentes
respuestas y tratamientos que des-
de el punto de vista del promotor,
constructor y direccion facultativa
- que suelen ser los agentes intervi-
nientes mas reclamados- se dan. Por
ello, los plazos, la jurisprudencia, y
determinar correctamente a quién
se debe de reclamar, son cuestiones
a tener meridianamente claras, si-
guiendo las especificaciones de la

como DETERMII\’IA
LA RESPONSABILTD‘A D}
"DEL’AGENTEPOR?

DANOS ENECINMUEBLE

;
)

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion (LOE),
en concreto, los arts. 17 y 18.

En base a lo expuesto, es necesario
que todas las reclamaciones se rea-
licen por medio de burofax con cer-
tificacién de texto y acuse de recibo,
procurando que el plazo de prescrip-
Cion (dos afos) no se supere nunca,
cuando las patologias hayan sido de-
tectadas y reclamadas dentro de los
periodos de garantia dispuestos por
la normativa (un ano para defectos
de acabados, tres para defectos
de habitabilidad y 10 afos para
defectos estructurales).

Si existen dudas sobre la au-
toria del agente responsable,
ademas de procurar un informe

Por Mario Ledesma Damas

Abogado especializado en Derecho
Inmobiliario y Contratacidn Piblica

pericial detallado que supervise
un abogado para garantizar el
buen fin y aplicabilidad procesal
del mismo, deberemos reclamar
junto a los distintos intervinien-
tes, a la “reina de corazones’, la
promotora, pues su responsabilidad
en los juzgados suele entenderse soli-
daria con respecto al resto de agentes.

Contamos en nuestro haber
resoluciones como, entre otras, la
Sentencia 97/2015, del Juzgado de
Primera Instancia n° 55 de Madrid,
gue en estos términos, condena a la
promotora a una reparacion, de su-
ma relevancia por su cuantia que su-
perara los dos millones de uros, pese
ala posible responsabilidad de otros
~ agentes, algunos de ellos en concur-
sos de acreedores. Esta linea jurispru-
dencial, también es refrendada por
el més Alto Tribunal, en su Sentencia
de la Sala Primera de lo Civil, de 16
de enero de 2015, donde sefala:“En
definitiva, se podra sostener que la
solidaridad ya no puede calificarse
en estos casos de impropia puesto

al =T

~del articulo 1137 del Cédigo Civil

gue con la Ley de Ordenacion de la
Edificacion no tiene su origen en la
sentencia, como decia la jurispru-
dencia, sino en la Ley. Lo que no es
cuestionable es que se trata de una
- responsabilidad solidaria, no de una
obligacién solidaria en los términos

(«cuando la obligacion expresamen-
te lo determine, constituyéndose
con el caracter de solidaria»), con la
repercusion consiguiente en orden
a la interrupcion de la prescripcion
gue se mantiene en la forma que ya
venia establecida por esta Sala en la
sentencia de 14 de marzo de 2003.
Con la LOE esta doctrina se matiza
en aquellos supuestos en los que
establece una obligacién solidaria
inicial, como es el caso del promotor
frente a los propietarios y los terceros
adquirentes de los edificios o parte
de los mismos, en el caso de que
sean objeto de division, puesto que
dirigida la accién contra cualquiera
de los agentes de la edificacion, se

En caso de dudas sobre

la autoria del agente
interviniente, se recomienda
reclamar a la promotora,
pues su responsabilidad

en los juzgados suele
entenderse solidaria

interrumpe el plazo de prescrip-
cién respecto del mismo, pero no
a la inversa, o de aquellos otros en
los que la accién se dirige contra el
director de la obra o el proyectista
contratado conjuntamente, respec-
to del otro director o proyectista, en
los que también se interrumpe, pero
no respecto del resto de los agentes,
salvo del promotor que responde
solidariamente con todos ellos
«en todo caso» (articulo 17.3.) aun
cuando estén perfectamente deli-
mitadas las responsabilidades y la
causa de los daios sea imputable

a otro de los agentes del proceso g Mantener en forma tu ascensor
e a0 s, AP | hunca cost6 tan poco.

zo de 2008 ; 19 de julio de 2010; 11
de abril de 2012). 3

No olvidemos por tanto que, en . = .
muchas ocasiones, la promotora,
responde “en todo caso’, eliminando A
problemas procesales. “

P
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
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- Legalizacion y adaptacion a la Ley Organica de Proteccion de datos (LOPD),
- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada seqgtin la AEPD.

- Instalacidn, reconfiguracion o reorientacion de las camaras.

- Instalacidn, reprogramacion y reconfiguracién del videograbador.

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

durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.
- Desplazamientos y mano de obra técnica, incluidas 4 visitas anuales.
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Sociedad de Servicios Integrales

NUESTROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.

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

> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

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

www.asg10.com

SIN DERRAMAS

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- 2 Camaras en color con keds de inframojos
para vision nochuma

- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
duro de 500 Gb. y marca de agua

- 1 Monitor color TFT 157,

« Instalacion de y Canales de PV.C..

del Contrato de Mantenir
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Telf.: 91 811 92 68

www.vigilamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN

SERVICIOS A COMUNIDADES

LAS RRSS NO SON GRATIS

¢Imaginas que pudieras reunir a 100
comunidades de propietarios en un
salony tuvieras la oportunidad de
decirles porque deben contratarte?
Las RRSS nos permiten llegar a
millones de personas de todo el
mundo en cuestion de segundos.
Precisamente porque se convierten
en un altavoz de nuestro mensaje
es necesario que lo definamos antes
si no queremos pagar caro posibles
incidencias reputacionales.
Hasta hace poco las herramientas con
las que contabamos para marketing eran
el teléfono (analdgico), el fax y un buen
café. Estos medios no debemos dejarlos
de lado frente a la aparente fiebre online.
Si, fiebre, porque a veces se esta en RRSS
porque hay que estar y no con un para
qué claro. Es en este momento en el que
es necesario hacer una reflexion ya que
definir el qué, el cdmo, el cudndoy co-
municarnos y gestionar redes sociales
lleva tiempo. Aunque no cobres

cuanto puedes dedicarle (no a
nivel personal) a nivel profesional.

Te adelanto que debes ser constan-
te y tener paciencia, ya que generar
marca y retorno por muy bien que lo
hagas lleva su tiempo.

No existen recetas mdgicas para
saber qué funciona y qué no.
Mi consejo es que empieces por
trazar unas lineas en base al de-
nominado STP (segmentacion,
targeting y posicionamiento) que
grosso modo implicaria:

« Definir muy bien quién eres y lo que
puedes ofrecer al mercado.

« Definir qué tipo de publico o target
quieres atraer para que funcione.

« Identificar qué tendencias o cosas le
interesan escuchar a ese publico.

Conoce e identifica cada
una de las plataformas
Si al definir tu despacho y tu target
identificas que quieres especializarte en
centros comerciales, edificio con ofici-
as... deberas llegar a un perfil mas em-
presarial, mientras que si quieres dirigirte
a comunidades de propietarios serd inte-
resante que identifiques a particulares.
En ambos casos identifica también
donde estan tus compafieros y los co-

por horas valora cuanto cuesta @ 6’ g ‘
una hora de tu tiempo y piensa
Q,Q@a,

La suscripcion a feeds de blogs puede
servir para identificar tendencias
relevantes segmentando tus intereses

f o @

Q000
Q00

legios porque las RRSS también sirven
para generar comunidades a nivel online.
Escucha, aprende e interactua.

Por ese motivo debes elegir aquellas
RRSS que se ajusten a tus necesidades.
A continuacién te dejo una breve des-
cripcién del para qué de cada una de
las mas importantes para los Adminis-
tradores de Fincas:

« Linkedin. Es la plataforma profesio-
nal por antonomasia. Te recomiendo que
completes tu perfil con detenimiento
hasta “grado de excelencia” Ademas, si
quieres generar marca o crecer en admi-
nistracién de centros comerciales o de
negocio es fundamental que no se que-
de en un mero perfil estético sino que
interacttes por medio de grupos, con la
nueva opcién “pulse”.

« Instagram/Pinterest. Son redes que
sirven para contar historias y crear plata-
formas visuales y dan la posibilidad de
generar un “engagement”y una imagen
de marca interesante basada en la inme-
diatez de las imdagenes.

« Twitter. Es una de mis redes prefe-
ridas pero recuerda que es como un rio,
como dice Guy Kawasaki: “Puede condu-
cirte con rapidez a muchos lugares pero
también ahogarte”. Es una herramienta
muy buena para ver lo que hace la com-

Por Sara P. Molina
Abogaday consultora
petencia y en lo que podemos mejorar,
pero sobre todo para saber el grado en el
que tu despacho esta presente en redes.
« Facebook. Es una plataforma muy
potente para llegar a clientes finales,
aunque segun el algoritmo de la pla-
taforma (Edge Rak) sélo un 10% de los
fans ven las publicaciones.

» Google Plus. Es tu DNI

0 g ‘ para el buscador, y por tanto,

clave para tu posicionamiento.
Podras vincularlo a Google Places con
la geolocalizacién y los datos de tu des-
pacho.

+ Youtube. Es muy potente siempre
que puedas producir videos y subirlos
atu canal. El formato audiovisual gana
cada dia mas adeptos.

Deberas usar, conforme al
cliente potencial, las RRSS que te
resulten mas eficaces para ello.
No soy partidaria de automatizar
toda tu actividad para cumplir un ca-
lendario editorial pero te podra ayudar
utilizar algunas herramientas:

+Google Alerts. La suscripcion a feeds
de blogs pueden servirte para identificar
contenidos interesantes y tendencias re-
levantes segmentando tus intereses.

« Law&Trends, Buffer, Hootsuite,
ademas de seleccionar contenidos de
interés, podras automatizar tus publica-
ciones y asi mantener una periodicidad
constante en tus perfiles, generando y
fortaleciendo tu imagen de marca.

Por ultimo, la ley del boomerang fun-
ciona en RRSS, sé generoso y agradecido
con los demds en tus comentarios y se te
devolverd, pero sobre todo sé respetuo-
soy lo que no le dirias a una persona ala
cara no lo digas por redes.

CAFMadrid @



EXPOSICION

CUANDO EL COLOR Y EL
LENGUAJE SE FUSIONAN

| Palacio de Velazquez del Retiro

acoge la primera exposicién mo-
nografica que se celebra en Espana del
artista suizo Rémy Zaugg (Courgenay,
1943 - Basilea, 2005).

Bajo el titulo Cuestiones de percep-
cion, la muestra organizada por el Mu-
seo Nacional Centro de Arte Reina
Sofia, que se mantendra hasta el 28
de agosto, comprende una seleccién
de pinturas y obras sobre papel que
ponen de manifiesto la fascinacion
de Zaugg por la materializaciéon del
lenguaje y, muy especialmente, su
permanente interés por indagar en la
percepcién que tiene el espectador de
la obra de arte en funcion del espacio
expositivo en que se halla.

Con la percepcidon como epicentro
de un trabajo que desarroll6 a lo largo

de cinco décadas y a través de un am-
plio repertorio de disciplinas, el color y
el lenguaje son los instrumentos prio-
ritarios que Zaugg utiliza en las alre-
dedor de 130 piezas que se exponen
en el Palacio de Veldzquez del Parque
del Retiro. En ellas, el artista recupera
la pintura misma como herramienta
de investigacion y de transformacion
ligada a la especulacién perceptiva.
Asi, la produccion de Zaugg se po-
dria percibir, al mismo tiempo, como
el ultimo paso en la declaracion de la
autonomia de la obra de arte y como
uno de los primeros en el intento de
establecer un nuevo horizonte rela-
cional entre esta y el espectador. En
este sentido y partiendo de la idea de
que sin la percepcién no existe la obra
de arte, Zaugg se adentré ademas en

Vista de sala de
la exposicion
Rémy Zaugg.
Cuestiones de
percepcion, en
el Palacio de
Velazquez. 2016.
Fotografia: Joaquin |
Cortés/Romdn Nl
Lores. Museo
Nacional Centro de
Arte Reina Sofia. |

campos como el ur-
banismo, la arquitec-
tura o la museologia
para analizar la participa-
cién de la pintura en diversos
espacios y para reflexionar acerca de
el cdmo y el dénde de la exposicion
publica de las obras de arte.

La exposicion, fruto de la estrecha
colaboracién entre el Museo Reina So-
fia y el Museum flr Gegenwartkunst
de Siegen (Alemania), revisa una obra
que el artista centré en el estudio de
la percepcién, en la relacion entre tex-
to e imagenes, entre color y lenguaje,
entre lo real y lo subjetivo, ente el pla-
no y el espacio.

-
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¢Medicion y reparto de costes de calefaccion?

NOSOTROS NOS OCUPAMOS.

\1\1 \

PLAN RENOVE

* [ncenfive porla compra

del repartidor de costes
y valvulos con cabezal

e
-

termostahco.

* Consublor condiciones en la web.

2 v, Ullastres, la Gnica comparnia que adernas del control y reparto de costes de calefaccian,
2 'fﬁ% te garantiza el equilibrio hidraulico del sistema a través de un servicio global.
w -

PAGARAN SOLO LA ENERGIA QUE CONSUMAN.

( Y DESPREOCUPESE, NUESTROS SERVICIOS INCLUYEN:)

Un departamento especializado en el calculo Emision de recibos claros y detallados a cada
U de tarifas aplicables de precios de agua caliente u uno de los usuarios, asi como soportes
y calefaccion. informaticos (Sepa, Gesfincas...)

Revisiones periodicas de tarifas y consumos Atencion telefénica a profesionales y usuarios
{ ;I con el fin de evitar desviaciones economicas ( .zl a través de centros especializados (Oficina
en el presupuesto comunitario. virtual especializada).

@)
ullastres

La Ddrectiva de Ehciencia Energética 20122 7/UE en sus articules 5 a 11 indica
La obligatoriedad de Instalar, en todos les edificios con algdn sistema de
calefaccion o agua caliente contralizados, antes del 1 de enero de 2017, sistemas
de medicidn individual y regularizacion de consumos {contadomes de calorlas o
repartidones de costes de calefaccion en cada radiador y reguiackin medianie vahulas
con caberal termoitdtion, o been contadores de agua calietvie), Aa8 todos padgaremos
nuestra calelaccidn en funcidn de los consumos reales y medidas indridualmente

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

www.ullastres.com
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