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CARTA

¿Os habéis fijado como pasa el 
tiempo de deprisa en nuestra vida 

personal y en nuestro entorno 
profesional y la cantidad de 

sucesos que se van produciendo 
día a día? Hace 10 años no 

existían las redes sociales; hace 6 
años no existían los smartphones; 
hace 4 años no teníamos tablets. 

Al no disponer de todos estos 
elementos electrónicos la manera 
de comunicarse del Administrador 

de Fincas Colegiado (AFC) con su 
cliente era muy distinta.

¿Sabes que en el año 2016 se crean 
más de un millón de blogs al mes? ¿Y 
que muchos de nuestros compañeros 
AFC están dándose paso a través de los 
mismos, bien a través de un blog inde-
pendiente o bien a través de un blog en 
una web corporativa? ¿Sabes que cada 
día un millón de personas se dan de alta 
en Twitter en todo el mundo? Twitter se 
está convirtiendo en una de las redes so-
ciales mejor valoradas por los AFC para 
comunicarse en el ámbito profesional. 
En un futuro próximo esta red junto 
con Facebook y Linkedin nos acercará a 
nuestros clientes que cada día son más 
nativos, tecnológicamente hablando.

Facebook, Linkedin, Twitter, Skype, 
Whatsapp, blogs, Podcast, etc. no son 
sólo herramientas para el administrador 
de fincas, son nuevas formas de trabajar, 
nuevas formas de comunicarte con tu 
entorno y por supuesto con tus propios 
clientes. La pregunta es: ¿estamos prepa-
rados para enfrentarnos a la transforma-
ción de nuestra profesión? 

Necesitamos acoplar, encajar, aco-
modar, ajustar, ensamblar nuestro tra-
bajo hacia el exterior, al nuevo entorno 
digital. Debemos encontrar una nueva 
metodología que nos permita seguir 
siendo cercanos a nuestros clientes y a la 
vez dotar a nuestra profesión de la digita-
lización necesaria para que a los nuevos 
usuarios o propietarios se les reporte la 
información en el lenguaje que se nos 
demande.

Sabemos que muchas empresas y 
profesionales que han nacido en el si-
glo XX ya no están con nosotros, no han 
sobrevivido, no han sabido adaptarse 

a los nuevos tiempos. Tenemos claro 
que Internet y las nuevas tecnologías 
están revolucionando el mercado y 
entre otros sectores se encuentra el de 
la Administración de Fincas. ¿Cuán-
tas empresas o profesionales que han 
nacido en el siglo XX sobrevirán en los 
próximos 10 años?

Los nuevos AFC y, por qué no decir-
lo, todos aquellos administradores que 
llevan muchos años en este sector, de-
berían saber de qué profesionales deben 
rodearse para realizar aquellas tareas 
concretas que se demandarán en el futu-
ro. Dicho de otra forma, ¿saben los admi-
nistradores de fincas qué conocimientos 
deberán tener para seguir en la brecha 
y compatibilizar su trabajo del día a día 
con el entorno on line?  Si no puedes con-
seguir profesionales de apoyo porque tu 
situación económica/financiera no te lo 
permita, deberás adquirir conocimientos 
de marketing digital, para lanzar tu mar-
ca o si la tienes consolidada incrementar 
su visibilidad. Debes tener conocimiento 
en SEO para definir tu estrategia de con-
tenidos en el medio/largo plazo. Tener 
conocimiento en SEM para saber dirigir 
adecuadamente tu publicidad on line.

El trabajo del futuro, de tu futuro, se 
basará en tu talento y en tu capa-
cidad de cambio y adecuación 
al entorno. Tienes que tener 
capacidad de crear, de innovar, 
de inventar y si no puedes por 
tus propios medios, pero tienes 
dinero para invertir, invierte 
en servicios externos es-
pecializados. Rodéate de 
un outsourcing adecuado 
para estar en los lugares 
privilegiados del mundo 
“online”, de tu futuro a corto 
plazo.

El trabajo del futuro pasa 
por estar conectado a las 
redes sociales y al mundo 
web. Nuestro mundo ha pa-
sado de tener una oficina en 
el barrio a ser visible a nivel 
global a través de la RED.

Desde nuestra casa/
despacho, desde nuestra 
casa en el campo, desde 

la playa, desde cualquier punto, en defi-
nitiva, como empresarios, como empren-
dedores, debemos utilizar nuevas formas 
de trabajar que nos permiten conectar-
nos con nuestros clientes y con todos los 
profesionales con los que colaboremos. 
Con Internet el trabajo ha dejado de ser 
un “lugar”. El teletrabajo es el trabajo del 
futuro. Las fronteras han desaparecido.

Como siempre digo en mis artículos/
post, no nos olvidemos de la transpa-
rencia. Debemos ser transparentes, 
nuestra forma de trabajar es lo que hace 
construir nuestra marca personal. Ahora 
nuestras actuaciones, nuestros artículos, 
nuestra forma de administrar quedan 
reflejados en la RED a través de nuestra 
web corporativa, de nuestro blog y de las 
propias redes sociales. Las referencias de 
ti como profesional dejarán de venir de 
las recomendaciones de un propietario 
a otro sino de tu aportación en la RED. 
Trabajar para la comunidad general a tra-
vés de la “red on line”, donde generes tu 
visibilidad y aportes contenidos, será la 
diferencia entre tu éxito y tu fracaso. Tu 
éxito se medirá por tu capacidad para 
“innovar”, porque ya no dependerá don-
de tengas el despacho, ni siquiera de los 
títulos que tengas. Tu éxito será lo que 

aportes en la RED. Ella te devolve-
rá como un “boomerang” todo tu 
esfuerzo y lo hará con la misma 
fuerza con la que tú te entregues.

Tienes que demostrar en estos 
próximos años que tu capacidad 

de adaptación destaque entre 
los demás para que los clientes 

potenciales se fijen en ti. Tu 
formación permanente en el 
mundo “on line” será el aval 

de tu éxito como profesional.
Recuerda, sobrevivirán 

aquellos AFC que aprovechen 
la tecnología y hagan evolu-
cionar el modelo de negocio, 
sobrevivirán aquellos AFC que 
demuestren su talento y tengan 
una mente abierta al cambio.

¿Estás preparado para 
estos nuevos retos?

¿Estás preparado para enfrentarte 
a los nuevos retos?

Por Miguel Fernández
Vocal del CAFMadrid • @Adm1nfergal



5CAFMadrid

SUMARIO

FORO TÉCNICO

A FONDO

TRIBUNA LEGAL

ACTIVIDAD COLEGIAL

EL RING INMOBILIARIO

EN PRIMERA PERSONA

9
18
20
25
36
42

Revista del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid • Octubre • Nº 156
FUNDADOR • Jaime Blanco Granda • Presidente de Honor del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid

CONSEJO DE REDACCIÓN • Manuela Julia Martínez Torres • Apolonio Dorado Muñoz • Benjamín Eceiza Rodríguez • Esteban López Bermudez • Mª Ángeles Marín López
REDACCIÓN • Juan José Bueno del Amo
DIRECCIÓN Y ADMINISTRACIÓN • Colegio Profesional de Administra dores de Fincas de Madrid 
García de Paredes, 70 • 28010 MADRID • Tel.: 91 591 96 78 • http://www.cafmadrid.es • correo-e: gabinete.prensa@cafmadrid.es Síguenos en @CAFMadrid
DISEÑO Y MAQUETACIÓN • Alberto Pérez de Prado
IMPRESIÓN • Grafidax • Depósito Legal: M-07003-1985
Nota: Esta publicación no responde ba jo ningún aspecto del contenido de los textos o artículos que nos pueden ser facilitados, cuya res ponsabilidad será íntegramente de los autores de los mismos.

Entrevista a ISABEL PINILLA Dtora. Gerente de la AVS

y JOSÉ MARÍA GARCÍA Dtor. Gral. Vivienda de la CAM
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¿HACIA DÓNDE ENFOCAN SUS ESFUERZOS 
LAS CCAA EN EL SECTOR DE LA REHABILITACIÓN?

ÉXITO DE LA JORNADA 
“PONTE EN VALOR AFC”

CÓMO CONVERTIR 
UN LOCAL EN VIVIENDA

RESPONSABILIDADES ANTE NEGOCIOS 
EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS



E l pasado 6 de octubre, el CAF-
Madrid celebró uno de los actos 

más emotivos de la Profesión en el que 
los protagonistas son los propios admi-
nistradores de fincas. Hablamos de la 
tradicional entrega de las Menciones 
Honoríficas a los 25 y 40 años de cole-
giación, así como el reconocimiento a los 
compañeros que han decidido incorpo-
rarse al censo de Colegiados de Honor.

 A este acto, que tuvo lugar en el 
hotel Villa Real, asistieron 80 adminis-

tradores que llevan 25 
años en el ejercicio de la 

Profesión.  Patrocinado por Grupo GTG, 
entre los homenajeados se encontraba 
la propia presidenta del CAFMadrid, 

Manuela Julia Martínez, que recibió 
la medalla de plata “A los 25 años” de 
manos de su hija.

 Con el mismo reconocimiento tam-
bién fue homenajeado el vocal de la Jun-
ta de Gobierno Evelio García, que subió 
al estrado para recoger su medalla de 

manos del colaborador 
de la Comisión Deonto-
lógica del Colegio José 
María Pérez.

 También emotiva fue 
la entrega de la insignia de oro que re-
cogieron 20 compañeros que atesoran 
nada más y nada menos que 40 años en 
la Profesión. Toda una vida.
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ACTIVIDAD COLEGIAL

E l Colegio Profesional de Administradores 
de Fincas de Madrid ha firmado un con-

venio con Banco Popular.
Este acuerdo, ratificado por Manuela Julia 

Martínez, presidenta del CAFMadrid, Álvaro Or-
tega, coordinador de la Comisión de Convenios 
y Jesús María Gutiérrez, en representación de 
Banco Popular, ofrece unas magníficas condi-
ciones financieras para los administradores de 
fincas y sus clientes, tanto en la presentación de 
recibos sin comisión, como en la financiación 
de comunidades de propietarios.

RECONOCIMIENTO 
A TODA UNA VIDA 

PROFESIONAL

Acuerdo con Banco Popular

Álvaro Ortega, Manuela Julia Martínez y Jesús María Gutiérrez.

Foto de familia de algunos de los administradores de fincas con 25 años de ejercicio en la Profesión.

Miguel Ángel Terrel, 
gerente de Grupo GTG.



cala de precios que permita al adminis-
trador ganar mercado sin competir por 
el precio más bajo ni rebajar la calidad 
de los servicios.

Interesante fue su propuesta de ofre-
cer tres niveles de servicios en función 
de la necesidad del cliente: básico, prác-
tico o exclusivo. No descuidó tampoco 
la importancia en la presentación del 
presupuesto y recomendó no destacar 
o poner en negrita el precio y que éste 

termine en 7 o 9. “Y aun-
que antes hay que conocer 
bien al cliente, a la comu-
nidad, también hay que 
aportarle un valor añadido 
para diferenciarte del res-
to”, apuntó Prieto. 

Tanto Duró como Prieto 
acercaron a los administra-

dores una realidad que, aunque dura, se 
reduce en una frase: “Tenemos que em-
pezar a valorarnos a nosotros mismos 
y nuestros clientes también lo harán”, 
como argumentó Apolonio Dorado, 
moderador de esta jornada patrocinada 
por Banco Sabadell.

por un profesional cualificado y con el 
respaldo del Colegio Profesional que lo 
avala”. “Hemos atendido al ciudadano en 
aquellas materias que, en torno a la vi-
vienda, desconoce a priori en el proceso 
de adquisición”, ha apuntado. 

Entre las cuestiones que trasladaron 
los potenciales compradores de vivienda 
a los administradores de fincas destacan 
la idoneidad de comprarse un piso bajo 
o un ático, en un edificio con o sin pisci-
na, y las obligaciones que tendrían que 
cumplir en la comunidad una vez fuesen 
propietarios (ser presidente, afrontar las 
cuotas de comunidad, etc.).

En opinión de Martínez, “los ciudada-
nos son cada vez más conscientes de que 
es importante acudir a un administrador 
de fincas colegiado para informarse so-
bre el funcionamiento de la comunidad 
de propietarios de la que van a formar 
parte. En este sentido, la labor de aseso-
ramiento sobre el estado del edificio es 
fundamental, y sin embargo se trata de 
una cuestión que el potencial comprador 
aparca o deja de lado por no considerarla 
prioritaria”.

tariado y el Colegio de Registradores de 
España, cumplió con su objetivo de refor-
zar aún más la imagen de la feria como 

entorno seguro y fiable para la compra 
de una vivienda.

Interés por la ubicación 
de la vivienda

Para Manuela Julia Martínez Torres, 
presidenta del CAFMadrid, la presencia 
de los administradores de fincas en ‘SI-
MA asesora’ ha permitido asesorar a los 
visitantes de la feria “de la importancia 
de que su patrimonio esté administrado 
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ACTIVIDAD COLEGIAL ACTIVIDAD COLEGIAL

E l Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid 

participó, en representación del Consejo 

General, en la edición de Otoño de la fe-
ria inmobiliaria internacional SIMA, que 
se celebró del 21 al 23 de octubre.  

Concretamente, los miembros de la 
Junta de Gobierno del CAFMadrid y ad-
ministradores de fincas integrantes en 
sus comisiones de trabajo asesoraron a 
los visitantes sobre aquellos aspectos de 
interés en materia de vivienda.

El espacio ‘SIMA asesora’, en el que 
también colaboraron el Consejo del No-

EL COLEGIO DE ADMINISTRADORES
DE FINCAS, EN EL SIMA

Alianza para la búsqueda de herederos 
de viviendas sin reclamar

Más de 90 administradores de 
fincas de Madrid se dieron 

cita el pasado 19 de noviembre en el 
Auditorio Banco Sabadell para salir 
de la rutina del despacho y buscar la 
motivación personal y profesional de 

dos conferenciantes de primer orden: 
Emilio Duró y Borja Prieto.

Con objeto de motivar una menta-
lidad positiva de los asistentes frente a 
los nuevos retos, Duró compartió ideas 
innovadoras y técnicas para gestionar los 
cambios y las emociones.

“La vida no es la que uno vivió, sino la 
que uno recuerda y cómo la recuerda pa-
ra contarla”. Una frase de Gabriel García 
Márquez que el ponente hizo suya para 
explicar que lo que de verdad importa 
en la vida es el momento presente y de-

bemos vencer los miedos 
que nos atenazan y asu-
mir la responsabilidad de 
nuestras acciones.

Estrategia 
de precios

Cargados de energía, 
los administradores de 
fincas afrontaron con optimismo la se-
gunda parte de la jornada, que corrió a 
cargo de Borja Prieto. En esta ocasión, el 
conferenciante expuso la estrategia de 
precios que, según su punto de vista, se 
debe seguir para no incurrir en pérdida 
de valor. Habló de cómo aplicar una es-

E l pasado 21 de septiembre, la presidenta del CAFMadrid, Manuela 
Julia Martínez, y la presidenta de la Unión Interprofesional de la 

Comunidad de Madrid (ICAM) y decana del Ilustre Colegio de Abogados, 
Sonia Gumpert, firmaron el convenio que faculta a los administradores de 
fincas para actuar como peritos judiciales y ser incluidos en el listado oficial 
que a través de la UICM se facilita a los organismos oficiales. 

El CAFMadrid y la UICM 
firman el convenio 

de peritos judiciales

ÉXITO DE LA JORNADA 
“PONTE EN VALOR AFC”

E l Colegio de Administradores de Fincas 
de Madrid (CAFMadrid) ha firmado un 

acuerdo con la primera empresa de genea-
logía sucesoria y localización de herederos del mundo, 
Coutot-Roehrig.

Este convenio acerca nuevos servicios a los colegiados que 
permitirán desbloquear la gestión de todas aquellas masas 
hereditarias que, por falta de herederos designados, no han 
sido reclamadas, ocasionando diversos problemas a las co-
munidades de propietarios como los relativos a la morosidad 
por defunción del propietario y por falta de conocimiento 
de eventuales herederos y sus domicilios o por ocupación 
ilegal de estas viviendas.

Según Manuela Julia Martínez Torres, presidenta 
del CAFMadrid, “este acuerdo posibilitará reducir 
los índices de morosidad en aquellas comunida-
des de propietarios en las que existen viviendas 
y locales vacíos que no se hacen cargo de las 
cuotas comunitarias y cuyos herederos están 
ilocalizables”.

“Las herencias de bienes inmuebles sin re-
clamar son muy numerosas en España, un país 

que en su historia reciente ha experimentado 
fuertes flujos migratorios hacia otros países, 
algunos muy remotos, en los que sólo a través 

de una fuerte infraestructura global y, a la vez, capilar como 
la nuestra se puede localizar a los herederos”, explica Marco 
Lamberti, director de Coutot-Roehrig en España.

Convenio con 
Coutot-Roehrig

El coordinador de la Comisión de Convenios, Álvaro Ortega, 
con Manuela Julia Martínez y Marco Lamberti.

Luis de la Peña, tesorero del 
CAFMadrid, atendiendo a uno de los 
visitantes al SIMA. Fotos: Juanjo Bueno.

Sonia Gumpert y Manuela Julia Martínez.

“Hay que 
conocer bien 
al cliente y 

aportarle un 
valor añadido”

Borja Prieto

“Tenemos que empezar a valorarnos 
a nosotros mismos y nuestros clientes 
también lo harán” Apolonio Dorado

Emilio Duró

Apolonio Dorado

Borja Prieto



ACTIVIDAD COLEGIAL

Coincidiendo el solsticio de verano, el 
CAFMadrid organizó, en colaboración con 
FFG Eventos, el II Encuentro para celebrar 
la entrada de esta estación. Una vez más, 

este evento fue el marco perfecto para que 
la presidenta del Colegio, Manuela Julia 
Martínez, y su homónimo en el Consejo 
General, Salvador Díez, hicieran entrega 
de los Títulos de Administrador de Fincas.

Y para que la diversión no estuviera reñida 
con el pensamiento crítico, el Encuentro 

contó con la participación de Javier Luxor, 
el mejor mentalista de Europa y uno de 

los más reconocidos en la modalidad 
corporativa que, con un estilo moderno 
y totalmente innovador, encandiló a los 

administradores de fincas asistentes.
El evento, patrocinado por Grupo Abarme, 

Gómez Contadores de Agua, Rehare, 
Calordom, Branco Bajalica, Grupo 

ESV y Grupo GTG, recorrió también la 
gastronomía internacional, como broche 
perfecto para este II Encuentro de Verano.

E

La Promoción 2013/2016 de la 
Universidad de Alcalá de Henares 

obtiene sus diplomas y becas

II ENCUENTRO DE VERANO
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Sobre estas líneas, el ilusionista Javier 
Luxor en un momento de su actuación. 

Abajo, momento de la entrega de los 
Títulos de Administrador de Fincas.

De izda. a dcha.: Manuela J. Martínez, Tomás García, Juan R. Velasco, Salvador Díez y Fernando Díaz.



LA RED

Como sabrás el Colegio 
de Administradores 

de Fincas de Madrid (CAFMa-
drid) ha puesto en marcha el 
blog “Ciudad & Comunidad” 
http://ciudadycomunidad.ca-
fmadrid.es/. Una herramienta 
de comunicación digital en el 
que a modo de página web 
se publican contenidos (de-
nominados post o entradas) con cierta 
regularidad sobre una o varias temáticas 
concretas. Se trata pues de una platafor-
ma ideal para crear audiencias, conseguir 
seguidores y crear una comunidad alre-
dedor de una persona o de una marca.

En un sentido general un blog sirve 
para comunicar ideas, publicar conteni-
dos y que éstos estén accesibles a todo 
el mundo en Internet. Ahora bien, la 
importancia de los blogs radica en que 
cada contenido que publicas se indexa 
en Google y en otros buscadores. Y es 
que no podemos obviar que cada día 
millones de personas hacen búsque-
das en dichos buscadores para conocer 
informaciones actualizadas de interés. 
Cuanto más se actualice un sitio con in-
formación de valor es más probable que 
se mantenga en los primeros resultados 
de búsqueda. 

Para conseguir que un blog esté 
entre los primeros resultados se debe 

hacer una buena optimización SEO, lo 
que incluye usar palabras clave que las 
personas buscan, optimizar el tiempo de 
carga o contar con un diseño atractivo 
para retener más tiempo a los visitantes. 
Es por ello que los blogs son una he-
rramienta poderosa tanto para empre-
sas como para particulares. Además, si 
quieres todavía más visibilidad, en vez 
de publicar solo contenidos escritos en 
tu blog, publica también contenidos 
en video porque si lo subes a YouTube 
y a su vez lo insertas en el post en lugar 
de tener una única pieza de contenido 
indexada en Google, tendrás dos piezas 
de contenido.

Beneficios de tener un blog
Entre otras ventajas, puedes relacio-

narte con personas de tu mismo sector. 

Además, los internautas pueden acceder 
a tu información y conocer más de ti 

y de tu negocio. Se trata de una vía 
de aprendizaje continuo, que po-
sibilita que cuando eches la vista 
atrás te des cuenta de lo mucho 

que has sembrado en tu formación 
profesional. 
Si obtienes muchas visitas mensuales 

se te abrirán las puertas a que puedas 
insertar publicidad en tu blog. Entre 
otros muchos beneficios son caminos 
para conseguir una compensación por 
el esfuerzo invertido.

Tipos de blog
Entre otros destacan los siguientes:
Blog personal: Es uno de los más 

creados. La mayoría de personas que 
comienzan en el mundo del blogging 
lo que hacen es crear un blog personal, 
donde el autor suele hablar sobre su día 
a día, las experiencias que vive o donde 
comparte su opinión sobre diferentes 
temáticas.

Blog profesional: En este tipo de 
blog el autor o autores hablan concre-
tamente sobre un tema, en el que están 
especializados. Se basan en su experien-
cia laboral; en ocasiones suelen publicar 
tutoriales o artículos que sirvan para re-
solver dudas a sus lectores.

Blog corporativo: Blogs creados por 
instituciones o empresas que tienen in-
tención de crear un canal de opinión ha-
cia sus distintos públicos con la finalidad 
de mostrar nuevos servicios o productos 
que ha creado la empresa, para hablar de 
la compañía o para compartir su opinión 
sobre algo relacionado con su negocio.
Tiene como objetivo conseguir nuevos 
clientes y fidelizarlos.

Un blog es una forma más de tener 
presencia en Internet, y es aplicable para 
todos ya seas particular, empresa, autó-
nomo, etc.  No hace falta recordar que la 
tecnología ha cambiado la manera de 
hacer negocios; antes no era necesario 
contar con un sitio web para desarrollar 
un negocio, pero hoy por hoy es necesa-
rio contar con este tipo de herramientas.

En Internet la información es poder. 
Y con un blog tienes ese poder pa-
ra influenciar, promocionar y vender 
cualquier producto o servicio. Para 
profundizar más en este asunto te re-
comendamos apuntarte al curso online 
sobre Marketing Digital para Adminis-
tradores de Fincas, que ha desarrollado 
el CAFMadrid para ti.

Crea
un blog:
¡date a

conocer!
Por Alejandro Pantoja

Técnico en Sistemas Microinformáticos y 
Redes Locales Informático del CAFMadrid
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NOVEDADES JURISPRUDENCIALES

en el artículo 7. 1 de la Ley de Propiedad Horizontal, esto es, 
que las obras en los locales genéricamente autorizadas en el 
Título no menoscaben o alteren la seguridad del edificio, su 
estructura general, su configuración exterior o perjudique 
los derechos de otro propietario ([RC N.º 1010/2006 de 15 
noviembre 2010]”.

Doctrina jurisprudencial que esta Sala ha mantenido inal-
terada en sentencias posteriores, entre otras, la de 9 de mayo 
de 2013 (núm. 307/2013 ) y 16 de septiembre de 2015 (núm. 
1617/2014 ).”

“... En el presente caso, la alteración de la estructura del 
edificio es clara y sustancial, pues se pretende realizar la 

extracción del tubo mediante la rotura del forjado del mis-
mo. Alteración, por lo demás, no permitida por los estatutos 
que autorizan a los propietarios de los locales a sacar tubos 
de ventilación, pero sin causar daños a los elementos co-
munes...”.

La construcción de una chimenea desde 
el local comercial de los demandados hasta 
superar la cubierta del edificio, anclada a 
la fachada posterior de la finca supone una 
alteración de la configuración del inmueble 
AP Madrid, Sec. 21.ª, 105/2016, de 9 de marzo. Recurso 8/2015. 
Ponente: María Almudena Cánovas del Castillo Pascual.
SP/SENT/852017

“... En el concreto supuesto que nos ocupa no cabe duda 
que la construcción de una chimenea desde el local comercial 
de los demandados-apelantes y hasta superar la cubierta del 
edificio, anclada a la fachada posterior de la finca supone una 
alteración de la configuración del inmueble, lo que viene a 
ser admitido por los propios demandados-apelantes quienes 
tratan de justificar esta alteración de la configuración de la 
fachada por la construcción de la chimenea litigiosa en la rea-
lización de obras por otros propietarios de la finca que vienen 
a suponer una alteración de su configuración exterior...”.

CONSULTAS
Autorización estatuaria para evacuar humos y 

obras que exceden de lo permitido
SP/CONS/86571

Si técnicamente se acredita que las obras de salida de 
humos exceden de lo que admiten los Estatutos, es porque 
no se ha cumplido con las limitaciones. Por ello, la comuni-
dad podrá exigir perfectamente que se retire lo que se ha 
hecho mal y que modifica la fachada y ocasiona problemas 
a propietarios individuales.

El procedimiento es un juicio ordinario, conforme al art. 
249.1.8 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, acompañando el 
certificado de un arquitecto donde consten los excesos co-
metidos y los perjuicios que ocasionan, previo acuerdo de 
junta facultando al presidente para dicha acción, requisito 
exigido por la jurisprudencia.

«Quorum» para la instalación de una 
chimenea industrial a favor de un restaurante

SP/CONS/87095
Autorizar y permitir la instalación de una chimenea a favor 

de un local, donde se encuentra instalado un restaurante, así 
como sus características, necesita del acuerdo de los 3/5 del 
total de propietarios y cuotas, a tenor de lo previsto en el art. 
10.3 b) de la Ley de Propiedad Horizontal actual, aparte de 
permiso administrativo, aunque esto último no es compe-
tencia de la comunidad.

A estos efectos, hay que reiterar que dicha mayoría es 
sobre el total, así que habrá que notificar a los ausentes de la 
Junta, según establece el art. 17.8 de la misma LPH.

A CONTINUACIÓN SE OFRECEN 
ALGUNAS RESOLUCIONES 
JUDICIALES AL RESPECTO:

Aunque las obras estuviesen genéricamente 
autorizadas en el Título al afectar a la 

estructura del forjado del edificio, 
requerían la autorización de la Junta 

TS, Sala Primera, de lo Civil, 219/2016, de 7 de abril. Recurso 
1958/2013. Ponente: Francisco Javier Orduña Moreno.

SP/SENT/849192
“... La reciente Jurisprudencia ha fijado como únicos lí-

mites a la citada autonomía de la voluntad, los recogidos 

¿ES NECESARIO 
EL ACUERDO 

COMUNITARIO PARA 
LA INSTALACIÓN 
DE CHIMENEAS?



A  pesar de la expectación genera-
da por la proliferación mediática 

de testimonios sobre el intercambio de 
renta por reformas, lo cierto es que resul-
ta difícil encontrar este tipo de oferta en 
las plataformas de referencia en la bús-
queda de vivienda en alquiler. Fuentes 
de idealista.com aseguran que el 
número de propuestas en este 
sentido es tan insignificante que 
ni siquiera lo tienen contabili-
zado, de forma que no pueden 
ofrecer ninguna estimación 
sobre el peso de esta mo-
dalidad en su cartera total 
de anuncios.

Buceando en internet 
resulta fácil encontrar una 
oferta que en 2007 realiza-
ba una propietaria de Sant 

Feliu de Llobregat. Alquilaba una vivien-
da durante un año a quien estuviera 
dispuesto a reformar la cocina, cambiar 
el plato de la ducha, levantar dos pare-
des, instalar tres ventanas de aluminio y 
actualizar las canalizaciones de agua y la 
instalación eléctrica. Aunque la propues-
ta ha desaparecido de su fuente original, 
sí se puede rastrear el hilo en un foro en 
el que diversos usuarios atacan las pre-

tensiones de la arrendadora señalando, 
de forma generalizada, que ni las moles-
tias generadas por la obra, ni el trabajo 
ni la inversión económica compensarían 
doce meses de alquiler en una zona don-
de el precio de mercado, entonces, no 
superaba los 500 euros.

La ventana mediática es poderosa, es-
pecialmente la televisión, a la que recien-
temente se asomaba un administrador 
de fincas de Barcelona que ofrecía al re-
portero el testimonio de  un arrendatario 
reconvertido en electricista, albañil y fon-
tanero a cuenta de sus habilidades y para 
alivio de su cartera. La Ley 4/2013, de 4 
de junio, de medidas de flexibilización 
y fomento del mercado de alquiler de 

viviendas avala esta práctica ya regulada 
en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos. 

Según explica Carlos Peces, socio de 
Integra Abogados, el nuevo artículo 17.5 
de esta norma “en ningún caso establece 

un derecho u obligación del arrenda-
dor o del arrendatario, sino que se 

trata de la posibilidad de llegar a 
un pacto entre ambos. Es decir, ni 
pueden hacerse las obras de for-
ma unilateral por el arrendatario, 
ni se puede obligar a este a rea-

lizarlas, ni se puede obligar al 
arrendador a la sustitución 

del pago de la renta”. 
El pacto, que ya tenía 

cobertura jurídica dentro 
del principio de autono-
mía de la voluntad de las 

partes recogido en el artículo 
1255 del Código Civil, “con-
siste en el remplazo total o 

parcial de la forma de pago de la renta 
por la realización de obras de reforma o 
rehabilitación del inmueble objeto del 
arrendamiento durante un plazo deter-
minado”, explica el abogado. 

Anuncios inmobiliarios
El portal fotocasa.es, referencia obli-

gada en la búsqueda de vivienda para 
comprar o alquilar, contaba en mayo de 

este año con 250 propiedades disponi-
bles que ofrecían este intercambio. En 
una entrada publicada entonces en su 
blog aseguran que cada vez hay más 
propietarios dispuestos a aceptar este 
trueque, por lo que ofrecen incluso una 
guía de precios. En este sentido, seña-
lan un anuncio publicado sobre un piso 
de 125 metros cuadrados en el centro 
de Madrid, cuyo propietario manifiesta 
pretender “un alquiler de larga duración, 
para familias que quieran vivir en esta 
finca y hacerla su hogar, a su gusto”. De 
acuerdo con este portal, que calcula los 
meses de exención de la renta en fun-
ción del precio medio del alquiler y la 
estimación del coste de la reforma, este 

céntrico piso madrileño, que mejoraría 
“sustancialmente” con una rehabilita-
ción valorada en 7.500 euros, podría 
intercambiarse por seis mensualidades 
a razón de 1.250 euros al mes. “Después 
de este tiempo, el inquilino seguiría vi-
viendo en un piso seminuevo y el pro-
pietario habría revalorizado la vivienda”, 
aseguran. 

Una operación que precisa de un pac-
to sobre la sustitución total o parcial de 
la renta tanto como de la determinación 
de los meses en los que se producirá el 
reemplazo y el detalle de las obras que 
van a acometerse. “Téngase en cuenta 
que en caso de incumplimiento de lo 
pactado por parte del arrendatario, el 
arrendador puede resolver el contrato de 
arrendamiento y obligar al arrendatario 
a reponer las cosas al estado en el que 
estaban o conservar la obra realizada 
sin indemnización alguna”, señala Carlos 
Peces. 

Proceso legal
Integra Abogados recomienda que 

se solicite un presupuesto detallado a la 
empresa que va a realizar las obras de 
reforma y que dicho presupuesto sea 
firmado por ambas partes, exigiendo 
siempre la emisión de la correspondien-
te factura a la empresa constructora y 
conservando el justificante bancario del 
pago de la misma. “Una vez terminada 
la obra, el arrendatario podría solicitar 
al arrendador la visita e inspección de 
la obra y la firma de un documento de 
aceptación y conformidad con las obras 
como si de un acta de recepción se trata-
ra”, prosigue este especialista. 

Tampoco sobra recabar el proyecto 
de obras, el proyecto de ejecución o la 
memoria de calidades, entre otros do-
cumentos, y en todos, afirma, “es con-
veniente e incluso necesario obtener 
el consentimiento del arrendador por 
cualquier medio válido en Derecho”. 
Y siempre, formalizar un contrato que 
recogerá, como mínimo, el precio del 
arrendamiento, la forma de pago, cues-
tiones de índole tributaria, el precio de 
las obras de reforma según el presupues-
to de la empresa constructora, si el re-
emplazo de la renta es total o parcial (en 
este caso cuánto se pagará en metálico), 
el plazo de duración de la sustitución y 
otros aspectos sobre la ejecución de la 
obra: cuánto durará, tasas, calidades, res-
ponsabilidades o garantías.
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AL DÍA

Las obras únicamente sustituyen al pago de la renta y 
nunca a las obligaciones tributarias de las partes

Alquiler por reformas,
¿trueque al alza?

Por Arantxa Castaño • Periodista



ocho años de crisis. La inestabilidad económica y 
laboral hace que la compra de un piso o casa sea 
misión imposible para muchos pese al retroceso de 
los precios. 

Varios son los organismos y agencias inter-
nacionales (Fitch, OCDE, The Economist) que nos 
han señalado durante años con el dedo por el 
excesivo valor de la vivienda en nuestro país. 
En 2009, la OCDE colocó a España como el se-
gundo país con los precios de la vivienda más 
inflados de este prestigioso club, solo por detrás 
de Holanda. En abril del año pasado, el semana-
rio británico The Economist volvió a sacarnos los 
colores. Según sus datos, basados en la relación 
entre el importe de venta de los inmuebles y los 
alquileres y los ingresos netos de los ciudadanos 
de diferentes países, los pisos en España siguen 
inflados entre un 8 y un 18%. 

Según recientes datos del Banco de España, el 
esfuerzo que tienen que hacer los españoles para 
adquirir una casa lleva cuatro trimestres subien-
do y ya exige casi 6,5 años de la renta bruta de 
un hogar cuando lo recomendable es no superar 
los 4 años. Sin duda, estamos muy lejos de los 

S on muchos en el sector los que pien-
san que tras el fuerte ajuste que 
ha sufrido la vivienda en 

España, hemos llegado a un punto 
de inflexión. Pero lo cierto es que 
la vivienda sigue estando sobre-
valorada si lo comparamos con 
los ingresos de los españoles. Los 
precios han caído mucho, sí, - un 
45% desde los máximos de 2007, 
según los datos de fotocasa- pero 
los españoles también han perdi-
do poder adquisitivo tras estos 

niveles de 2010, cuando se necesitaban de media casi 
9 años de sueldo para pagar una vivienda, pero 

todo apunta a que este esfuerzo seguirá en 
aumento porque el mercado se está nor-

malizando y en determinadas zonas del 
país, los precios se están recuperando.

Y es que el mercado inmobiliario 
vuelve a respirar después de años 
en los que no se compraba ni se 

vendía nada. La reapertura del 
grifo del crédito, el apetito de 

los inversores –sobre todo ex-
tranjeros– en busca de altas 

rentabilidades como las 
que ofrece el alquiler y 
la estabilización de los 
precios explican que 
el mercado esté recu-

perando su actividad, 
aunque muy lentamente. 

Pero esta mejoría se está 
produciendo por zonas.  Por-

que una de las principales conse-
cuencias que nos ha dejado la crisis 

es que ya no existe un único mercado 
inmobiliario, sino varios. Por ello, los pre-

cios, las compraventas y el resto de paráme-
tros que miden su salud, están teniendo un 
comportamiento muy desigual. 

Esto explica que pese a la sobrevaloración 
generalizada de la vivienda en nuestro país, 

hay municipios con un elevado stock de vi-
vienda donde los precios tendrán que caer mu-

cho más allá de esa media del 45% para dar salida 
a las promociones que llevan años con el cartel de 

‘se vende’. Y aun así muchos de esos pisos y casas no se 
podrán vender porque se localizan en zonas 
que no son demandadas por los compradores. 
En cambio, en otros puntos del país –principal-
mente zonas prime y céntricas de grandes ciu-
dades como Madrid o Barcelona- los precios se 
están recuperando y en algunos barrios se están 
registrando subidas interanuales entre el 8 y el 
10%, como es el caso de la Eixample o Ciutat 
Vella en Barcelona, o los distritos de Chamberí 
y Latina en Madrid.

 El valor de la vivienda lo pone el mercado. Y 
en estos momentos los inversores están apos-
tando por el sector inmobiliario como valor re-
fugio ya que no existen alternativas de inversión 
con rentabilidades en torno al 5% como la com-
pra de una vivienda para ponerla en alquiler. 
Mientras se mantenga este contexto de bajos 
tipos de interés, la sobrevaloración de la vivien-
da es y seguirá siendo una realidad de nuestro 
mercado inmobiliario.
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V oy a empezar esta batalla echando la 
vista hacia el pasado. Recuerdo que 
hace unos cuatro años, en el típico 

encuentro con amigos, se me ocurrió pre-
guntarle a uno de ellos si se planteaba 
comprar un piso con su pareja. Él me 
miró como si estuviera loca. Además 
de que corría el rumor en su empre-
sa de que se estaba preparando un 
nuevo ajuste de plantilla, me expli-
có que los precios de la vivienda 
todavía podían caer más, lo había 
visto en las noticias. Si se decidía a 
comprar tenía que ser cuando los 
precios “estuvieran por los suelos”.  

Hace unos días volví a verle. Aho-
ra trabaja en otra compañía y lleva 
ya un mes y medio inmerso en la 
apasionante aventura de encontrar 
un hogar. “Es el momento de com-
prar”, me dijo. Mi amigo no estaba 
descubriendo América. Que es el mo-
mento de comprar lo sabe él, su pareja y 
cualquier otra persona que esté míni-
mamente relacionada con el mercado 
inmobiliario o atento a la actualidad.

Es el momento de comprar porque la 
vivienda en España ya no está sobrevalorada. 
Es cierto que lo ha estado…y mucho. Firmas 
como Fitch o The Economist se alarmaban 
hace seis años advirtiendo de que el valor 
de los pisos en nuestro país estaba más de 
un 40% por encima del precio razonable, ba-
sándose en los ingresos netos de los ciudadanos 
y en la relación entre el importe de venta de los 
inmuebles y el precio de los alquileres.

Pero la realidad que se vivía entonces ha 
cambiado por completo. El valor de la vivienda 
se ha desplomado un 41% de media en España 
desde el pico más alto, en 2007. El descenso 
ha sido aún mayor en algunas comunidades 
como La Rioja, donde la caída acumulada es 
del 55,9% o en Castilla-La Mancha, donde los 
precios han retrocedido un 52,1%, según Tinsa. 
En algunas ciudades concretas el golpe ha sido 
de hasta el 70%, por lo que ahora mismo no 
sería razonable hablar de una sobrevaloración 
de la vivienda.

Para reforzar mi estrategia en este cuadri-
látero, diré que otro de los indicadores más 
relevantes me respalda ante el público. La tasa 
de esfuerzo que debe realizar una familia para 
poder comprar una vivienda ronda, según 
los últimos datos oficiales, el 32,5% de sus 
ingresos, un ratio que los expertos consi-
deran más que razonable, si tenemos en 

cuenta que el máximo se alcanzó en septiembre de 
2008, cuando las familias tenían que destinar un 

59,7% de su renta anual a pagar su casa, según 
el Banco de España.

Por tanto, defenderé hasta el último 
round que los precios actuales son sos-

tenibles y así seguirán siendo, siempre 
y cuando la materia prima del negocio 
promotor se mantenga en niveles 
estables. Me refiero al suelo, ese ‘ser’ 
demonizado desde 2008, que nadie 
quería en sus carteras y que se pa-
saban de mano en mano como si 
se tratara de una patata caliente. 

Mientras que no se produzca un 
aumento sustancial de su precio, 
la vivienda seguirá sin estar so-
brevalorada, ya que el precio del 
suelo tiene un impacto sustan-

cial en el coste de la construcción 
de una vivienda, al suponer el 30% 

del total. 
Sin pretender dar ventaja a mi contrin-

cante en este ring, tengo que reconocer 
que no sería justo por mi parte olvidarme de 

aquellas otras localizaciones muy concretas donde el precio de 
las casas apenas ha descendido un 15%. Pero los expertos en 
estos casos hacen referencia a la ley de la oferta y la demanda. 
La gente ha estado dispuesta, incluso durante los años de 
crisis, a seguir comprando viviendas en estas ubicaciones, 

así que, ¿por qué iban a caer más los precios si había clientes 
dispuestos a pagar lo que se pedía por ellas?

Después de este momento de debilidad, 
vuelvo a la carga con el mejor de mis golpes. 
La vivienda es ahora más barata que antes de la 
crisis y, además, es de mejor calidad. La oferta de 
obra nueva se está desarrollando por empresas 
más profesionales. Ya sean las que han logrado 
sobrevivir, demostrando que conocen el negocio 
y saben hacer las cosas bien, o las nuevas pro-
motoras que han aterrizado en el sector, mucho 
más estrictas en sus métodos y en la selección 
de los proyectos. La máxima de estas empresas 
es fabricar viviendas de alta calidad, con los me-
jores materiales, más eficientes y adaptadas a las 
necesidades del cliente. Por eso, mientras el juez 
comienza a contar hasta diez diré que los com-

pradores de hoy en día están adquiriendo 
viviendas mucho mejores de las que po-
drían haber comprado antes… y, además, 
a mejor precio. 
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La vivienda es ahora más 
barata que antes de la crisis y, 

además, es de mejor calidad

Por Alba Brualla
Directora de la revista Inmobiliaria de El Economista

@Albabbb

Por Beatriz Toribio
Responsable de Estudios de Fotocasa

@Toribiobea

Mientras se mantenga 
un contexto de bajos tipos 

de interés, la sobrevaloración 
de la vivienda es y seguirá 

siendo una realidad

¿ESTÁ LA VIVIENDA SOBREVA LORADA EN NUESTRO PAÍS?

Ilustraciones:
         Albert Brullet.
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Por Mercedes Carabaña

La Agencia de Vivienda Social (AVS) es la mayor 
promotora pública de viviendas en España, 

¿en qué ha afectado la crisis inmobiliaria a la 
programación de los planes de vivienda?

La Agencia se ha visto implicada en la crisis de una 
manera directa, sobre todo en la ejecución de obras con 
la ampliación en plazo de promociones, debido en gran 
parte a que muchas constructoras entraron en concurso de 
acreedores. Desde el IVIMA se buscó una solución a través 
de cesiones de contrato, lo que ha hecho que el plazo de 
entrega de esas viviendas se haya pospuesto, en algunos 
casos, varios años. 

Nuestros inquilinos también se han visto afectados por 
la crisis y desde la Agencia de Vivienda Social se ha hecho 
un esfuerzo para reducir el precio del alquiler de las vivien-
das. Los recursos que tiene para el tema de reducciones de 
renta ha pasado de 7,5 millones en 2012 a 11,5 millones 
en 2016. 

Desde que en julio de 2015 el IVIMA y el IRIS 
(Instituto de Reintegración Social) se fusionasen 
para dar lugar a la AVS, ¿en qué áreas se han 

destinado mayores esfuerzos y por qué?
Con la creación de la AVS y la fusión de estos organismos 

se ha pretendido dar un mayor carácter social a este orga-
nismo autónomo. No sólo es importante la gestión de un 
patrimonio con más de 24.000 viviendas, sino también su 
naturaleza social, algo que ha sido posible con la fusión del 
IRIS, donde 98 trabajadores ayudan a que la integración de 
las comunidades de propietarios sea una realidad.

El último informe sobre morosidad en comunidades 
de propietarios, elaborado por el Consejo General 

de Colegios de Administradores de Fincas, corrobora 
un descenso por primera vez desde el inicio de la 
crisis. Sin embargo, nuestra labor diaria constata 

que los organismos públicos, entre los que se 
encuentra la AVS, siguen acumulando deudas 

de los pisos que tienen en propiedad, ¿cuál es la 
principal razón de este retraso en los pagos?

Es verdad que el cobro de estas cuotas de comunidad se 
ha hecho siempre a través de reclamaciones de los adminis-
tradores o presidentes y estamos tratando de que esto no 
sea así y que se pueda hacer un pago mucho más rápido.

Uno de los principales objetivos es modernizar la gestión 
del patrimonio en cuanto al uso de medios informáticos 
que posibiliten que la misma sea más rápida. Para ello es 
también muy importante que desde el Colegio nos ayudéis 
para que estas comunidades puedan preparar la documen-
tación necesaria a la hora de tramitar los expedientes. La 

Administración tarda en pagar pero siempre lo hace. Nos 
comprometemos a utilizar herramientas que agilicen toda 
esta tramitación.
No podemos obviar que el antiguo IVIMA se ha visto 
envuelto en polémicas por la venta de viviendas a 
fondos buitre, ¿cómo se controlarán estos procesos 
de enajenación de edificios en un futuro?

En esta legislatura no se va a vender ninguna promoción 
a ningún fondo buitre o entidad similar. Vendemos vivienda 
a nuestros inquilinos; cuando transcurre el plazo de la ca-
lificación damos la oportunidad de compra. Esta venta de 
un número determinado de viviendas favorece además la 
rotación de pisos, porque los ingresos que se adquieren se 
invierten en la construcción de más inmuebles.
 ¿Podemos poner fecha al problema 
de la okupación de viviendas?

El tema de la okupación es un problema multidisciplinar: 
social, jurídico y de seguridad policial. Desde la AVS trata-

mos de dar soluciones individuales para ver cómo podemos 
encajar esta problemática.

Con la ley de medidas de presupuestos de 2016 se intro-
dujo una posibilidad de regularización de un arrendamiento 
especial a personas que se han visto en la necesidad de ocu-
par una vivienda pero que cumplen con sus obligaciones en 
cuanto a pagos de suministros y de cuotas de comunidad. No 
así en caso de ocupaciones violentas o cuyos inquilinos hayan 
sido condenados por alguna sentencia judicial.
 Con vistas ya a 2017, ¿hacia dónde enfocará 
las líneas de actuación la AVS? 

Tenemos un trabajo importante por delante en cuanto 
a la regularización y mejor gestión del patrimonio. Tam-
bién hemos firmado convenios con los ayuntamientos de 
Madrid y Móstoles para el desmantelamiento de poblados 
chabolistas.

En cuanto a la ejecución de obra nueva, estamos ter-
minando promociones para dar salida a los demandantes 
de vivienda pública que tiene la Dirección General de Vi-
vienda.

Nos comprometemos a 
utilizar herramientas que 
agilicen la tramitación 
del pago de cuotas 
de comunidad

ISABEL PINILLA
Directora General-Gerente de la Agencia de Vivienda Social

de la Comunidad de Madrid

La importancia que 
está cobrando la 

vivienda social y la 
rehabilitación en el 
parque residencial 

madrileño, tiene 
su principal origen 
en los programas 

o actuaciones 
desarrollados por la 

Dirección General 
de Vivienda y 

Rehabilitación de la 
Comunidad 

de Madrid y la 
Agencia de Vivienda 

Social (AVS).
Para conocer los 

retos a los que se 
enfrentan estos dos 
organismos nuestra 

compañera Mercedes 
Carabaña, vocal 
del CAFMadrid, 

reúne, por primera 
vez, a sus directores 

generales, José María 
García e Isabel Pinilla 

para hablar, sin 
cortapisas, de temas 

que preocupan, entre 
ellos la okupación 

o el bloqueo de 
la Operación 

Chamartín.

De izquierda a derecha: José María García, Isabel Pinilla y Mercedes Carabaña.
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Por Mercedes Carabaña

¿Cómo han acogido los madrileños las ayudas del 
Plan de Vivienda y cómo valora la colaboración del 

Colegio de Administradores de Fincas de Madrid 
como parte activa en la gestión de las mismas?

A tenor del número de solicitudes que hemos recibido, en 
torno a 1.300 comunidades de propietarios, es evidente que 
se puede valorar como un éxito. Y también refleja una realidad: 
había una necesidad latente de actuar sobre el parque residen-
cial madrileño. Tiene una antigüedad importante sobre la que 
hay que incidir y una de las fórmulas lógicas para hacerlo es 
mediante planes específicos de rehabilitación.

El hecho de haber obtenido la colaboración del CAFMadrid 
a través de un convenio por el cual esta institución ha 
promovido y divulgado la información precisa a las 
comunidades para que éstas pudieran presentar en tiempo 
y forma las subvenciones, ha ayudado a que se canalizará esa 
demanda y necesidad latente. Y en ese 
sentido ha sido un éxito.

El Ministerio de Fomento trabaja 
para prorrogar el Plan de Vivienda 

en 2017, ¿será necesario un 
nuevo convenio bilateral con la 

Comunidad de Madrid? ¿Llegará a 
tiempo o se retrasará de nuevo?

No es necesario un nuevo convenio. 
Simplemente con que ambas partes, 
Ministerio de Fomento y Comunidad de 
Madrid, manifestemos el acuerdo en la 
prórroga ésta sería efectiva. Ahora bien, 
para que podamos hacer ese acuerdo es 
necesario que previamente haya un de-
creto por el cual el Gobierno prolongue 
el actual Plan.

Espero que en próximas fechas se apruebe el decreto de 
prórroga y podamos movilizar los recursos que nos pone 
a disposición el Estado para financiar programas de reha-
bilitación y de fomento del alquiler en beneficio de todos 
los madrileños. En esta ocasión no llegaríamos tarde como 
con la firma del actual Plan 2013-2016. Fuimos la última 
Comunidad Autónoma en suscribirlo, pero sí podemos decir 
con cierta satisfacción que a la hora de gestionarlo estamos 
recuperando el terreno al resto de comunidades. Y creo que 
finalmente vamos a obtener unos resultados magníficos 
que darán sentido a esa decisión que tomamos, realmente 
arriesgada, de suscribir el plan estatal.

Desde hace años la Comunidad de Madrid estudia 
nuevas fórmulas de financiación para fomentar 
la rehabilitación de edificios sin que medien las 
subvenciones, ¿cuándo se pondrán en práctica?

Es una cuestión difícil de resolver y al mismo tiempo sencilla 
porque es de sentido común. La ayuda mediante subvención 
directa y de aportación de presupuesto público tiene la difi-
cultad principal de que o bien se financia con nuevo endeu-
damiento o bien con déficit público y lógicamente nos lleva 
a los gestores a buscar nuevas fórmulas de financiación que 
fomenten en cierto modo el compromiso y la responsabilidad 
de los ciudadanos y de las comunidades de propietarios en 
materia de rehabilitación.

No todo se puede financiar desde el presupuesto público 
y hay que encontrar fórmulas que dinamicen ese mercado. 
Por un lado, entiendo que las entidades financieras deben 
cumplir un papel sustancial encontrando nuevas fórmulas 
de financiación y definiendo a la comunidad de propietarios 
como un cumplidor seguro en cuanto a su capacidad de pago.

La banca deberá modular los instrumentos de exigencia 
de garantía que le piden las comunidades para devolver 
los préstamos. En este sentido quizás haya que trabajar en 

materia de propiedad horizontal en 
cuanto a la prelación de créditos con 
respecto a la comunidad de propie-
tarios y que pueda ser una persona 
jurídica fiable frente a las entidades 
financieras. 

Al mismo tiempo, también las entida-
des tienen que trabajar en el marketing 
del producto financiero específico en 
materia de rehabilitación, ya que ésta 
tiene una vía de financiación muy clara: 
el ahorro energético. 

Existen fórmulas que funcionan 
como las que se hacen en Alemania a 
través de la financiación de un banco 
público que establece productos finan-

cieros específicos para la rehabilitación, Inglaterra que se apo-
ya más en el sector privado, o mediante el aseguramiento del 
pago de las cantidades en Francia.
 ¿Teme que con el repunte de la actividad 
de la construcción la rehabilitación vuelva a 
quedar relegada a un segundo plano?

En esta ocasión no debiera ser así. La obra nueva es una 
necesidad que genera actividad económica y tiene su propia 
demanda. Pero no debe ser incompatible con actuar sobre el 
parque edificatorio consolidado en la medida en que en gran 
parte es ineficiente energéticamente. 

También es importante la rehabilitación en cuanto a la ca-
lidad de vida y confort de los ciudadanos y su accesibilidad 
universal a las viviendas: no podemos tener una generación 
de españoles que vivan aislados en sus viviendas. 

Y, finalmente, con respecto a la conservación y el estado 
técnico de los edificios, no podemos dejar de actuar en el 

aseguramiento de que esos inmuebles están en condiciones 
y no se pone en riesgo la vida de las personas.
La Comunidad de Madrid siempre ha apostado por el 
alquiler como dinamizador del mercado inmobiliario, 
por ejemplo con el Plan Alquila, ¿qué queda por hacer 
para incentivar la salida al mercado de pisos en alquiler?

Creo que hay un aspecto fundamental, que es un cambio 
de cultura con respecto al acceso a la vivienda.

Al igual que en el resto de Europa se debería hacer un es-
fuerzo cultural para entender que una sociedad abierta como 
en la que vivimos y en un mercado único europeo con un 
mercado laboral que exige movilidad geográfica y funcional, 
el arrendamiento debe ser una primera opción o una solución 
habitacional para la emancipación o para el primer acceso a 
la vivienda.

En segundo lugar, también es necesario un cambio de mar-
co normativo, que garantice la seguridad jurídica en la relación 
entre el arrendador y el arrendatario. No puede ser que al 
arrendador le pesen más los riesgos que tiene a la hora de 
poner en el mercado su vivienda a favor de un arrendatario: no 
cobrar o no poder recuperar la posesión del inmueble cuando 
no se cumplen las condiciones del contrato. Esto desincentiva 
la puesta a disposición de viviendas y hace presionar al alza el 
precio del alquiler y, por tanto, influye negativamente en que 
éste sea una solución. 

Hay un tercer campo de actuación, que es la movilización 
de paquetes de vivienda destinada al arrendamiento, que 
actualmente por condicionantes normativos y fiscales no se 
ponen a disposición y que quizá con los debidos incentivos 
facilitaría su salida.

Trabajando en estas tres líneas de actuación podremos con-
seguir que aun siendo como ya es Madrid la primera Comuni-
dad en España en cuanto a porcentaje de acceso de vivienda 
en alquiler tenga unos porcentajes homologables al resto de 
Europa.
 ¿Cómo está afectando al departamento que 
dirige el bloqueo de operaciones urbanísticas 
tan importantes como Chamartín?

 Directamente no nos está afectando ya que nosotros 
tenemos la responsabilidad administrativa y normativa en 
el ámbito de la vivienda protegida, pero sí que afecta muy 
decisivamente por una falta de suelo. El hecho de que gran-
des operaciones no se desarrollen con normalidad hace que 
el poco suelo disponible destinado a VPO sufra una subida 
al alza; siendo como es su precio limitado mediante un mó-
dulo, al incrementarse el valor del suelo provoca que o bien 
la calidad de la vivienda se merme, lo cual no puede ser 
porque hay unos estándares de calidad que se tienen que 
cumplir, o bien estemos fomentando el engaño en perjuicio 
de los que acceden a VPO. 

Estamos plenamente convencidos que una Administra-
ción  tiene que ser facilitadora del buen desarrollo de la ac-
tividad residencial, pero no nos podemos convertir en un 
obstáculo a una inversión que ya estaba con todos los para-
bienes jurídicos; que solventaba una brecha urbanística de 
esta ciudad en su desarrollo hacia el norte; e implicaba el 
desarrollo de 4.000 VPO, por una razón discrecional más 
relacionada con el dogmatismo político que con el sentido 
común.  

JOSÉ MARÍA GARCÍA
Director General de Vivienda y Rehabilitación

de la Comunidad de Madrid

No todo se puede 
financiar desde 
el presupuesto 

público y hay que 
encontrar fórmulas 

que dinamicen 
el mercado de la 

rehabilitación

Ya puedes ver toda la entrevista en nuestro 
canal de YouTube/TheCAFMadrid
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A FONDO Por Juan José Bueno

El informe, elaborado a partir de un cuestionario y de las 
entrevistas con los directores generales de Vivienda de las 

distintas CCAA, engloba al 96,86% del total de la población 
que ocupan el 97,53% de las viviendas anteriores a 1980, año 
a partir del cual resultan obligatorias las primeras medidas de 

aislamiento térmico en los edificios. 

Un parque edificado antiguo
Realizado por los arquitectos Albert Cuchí e Ignacio de la 

Puerta, este estudio diagnostica en profundidad la situación 
de la rehabilitación de edificios en las distintas CCAA. 

A este respecto, cuatro comunidades cuentan con el 
parque edificado más antiguo y que, en consecuencia, han 
dedicado más esfuerzo a su rehabilitación. Así, y teniendo 
en cuenta que más del 54% de los inmuebles construidos 

en España son anteriores a 1980,  los parques residenciales 
del País Vasco (con el 68,79 anterior a 1980), Cataluña 

(61,79%), Aragón (58,42%) y Madrid (58,22%) es donde se 

¿HACIA DÓNDE 
ENFOCAN SUS 

ESFUERZOS LAS 
CCAA EN EL 

SECTOR DE LA 
REHABILITACIÓN?

Las políticas de rehabilitación de edificios que llevan 
a cabo las comunidades autónomas no responden a 
estrategias globales de intervención sobre el parque 

edificado, sino que aún se apoyan sobre un modelo 
tradicional de gestión de los recursos. Ésta es una 

de las conclusiones del último informe del Grupo de 
Trabajo sobre Rehabilitación (GTR), coordinado por la 

Fundación CONAMA y Green Building Council España, 
para el cual han contado con la colaboración de los 

departamentos de vivienda de 16 de las 17 CCAA, 
a excepción de Murcia. 

Albert Cuchí, a la izquierda, e Ignacio de la Puerta.



concentra un mayor número de viviendas 
antiguas.  En el otro extremo se encuentra 

Canarias, con el 46,93%.
A partir de los datos del INE, este análisis 

constata que el 16,21% del total de los 
edificios levantados con anterioridad a esa 

fecha, se encuentran en mal estado, siendo a 
su vez inaccesibles en el 78,90% de los casos.
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Condiciones de accesibilidad y estado de
conservación del parque residencial en las CCAA.
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en mal estado
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Distribución porcentual de las ayudas en función
del tipo de intervención, en cada una de las 16 CCAA
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ayudas gastadas
en Conservación
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en E. Energética
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en otros items

Fuente:Elaboración
propia a partir de los

datos del cuestionario
entregado por las CCAA.
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Antigüedad del parque residencial en relación al total de cada CCAA

Porcentaje de
viviendas > 1980
total CCAA

Total Estado

País Vasco

Navarra

Madrid

La Rioja

Galicia

Extremadura

Com. Valenciana

Cataluña

Castilla y León

Castilla-La Mancha

Cantabria

Canarias

Baleares

Asturias

Aragón

Andalucía

54,12%

68,79%

54,09%

58,22%

53,92%

49,92%

53,34%

52,23%

61,76%

54,68%

47,28%

49,68%

46,93%

56,07%

57,39%

58,42%

47,77%
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Para Cuchí, “la antigüedad de buena parte 
del parque de edificios residenciales permite 
suponer carencias significativas en el ámbito 
de la eficiencia energética, que es uno de 
los objetivos de mejora que debe adquirir el 
parque para cumplir con los objetivos que 
las directivas europeas exigen”. Pero además 
de la antigüedad, el informe del Grupo de

Trabajo sobre Rehabilitación presta  atención 
a las condiciones sociales de cada comunidad, 
su porcentaje de riesgo de pobreza energética 

y su capacidad de intervenir sobre el parque 
edificado. En este sentido, Ignacio de la 

Puerta, coautor del informe, asegura que “la 
capacidad de los  hogares para hacer frente a 

los costes de la rehabilitación se ha

deteriorado con la  crisis y, para un porcentaje 
significativo de  la población, los costes de la 
energía de los hogares ya son excesivos”.

Principales líneas de actuación
El Grupo GTR destaca las principales líneas de 
actuación de las CCAA y el estado actual de su 
desarrollo, así como las barreras más

La Comunidad de 
Madrid invierte 
una media de 

22.000 euros en 
rehabilitación por 

vivienda

Las actuaciones 
a corto plazo 

sólo ha supuesto 
la intervención 
en el 1,79% del 

parque
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Detalle de la gestión de los CEE
y de los IEE o ITEs en las CCAA

INSTRUMENTO DE APOYO: IEE-ITE-CEE

Con relación a la información generada
por las inspecciones técnicas de los edificios
o en el informe de evaluación de los edificios

Con relación a la información generada por los
certificados de eficiencia energética de los edificios

Es recogida y gestionada de forma centralizada
por la consejería / departamento de...

Es recogida y gestionada por los ayuntamientos

Es recogida por los ayuntamientos y gestionada
de forma centralizada por la consejería de...

Es recogida y gestionada de forma
centralizada por la consejería /
departamento de...

Es recogida y gestionada
por los ayuntamientos

Es recogida por los ayuntamientos
y gestionada de forma centralizada
por la consejería de...

SI 7

8

6

9

7

12

1
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8

NO

SI

NO

SI

NO

Valores medios resultantes
de la intervención en las 16 CCAA

en el periodo 2009-2013

Análisis tendencial: detalle de las actuaciones
de rehabilitación desarrolladas en el

conjunto de las actuaciones en edificación
residencial en los 5 útimos años 

A) Número de actuaciones (edificios)

32.534,26

396.239,00

Nº edificios

Nº viviendas

B) Inversión total (€)

1.247.896.479,27 €

2.816.947.438,14 €

Pública (€)

Privada (€)

4.064.843.917,41 €

Inversión (€/viv)

3.149,35 €

7.109,21 €

Pública (€)

Privada (€)

10.258,57 €

Inversión (€/edificio)

38.356,38 €

86.584,03 €

Pública (€)

Privada (€)

124.940,40 €

Inversión (€/habitante)

149,56 €

337,62 €

Pública (€)

Privada (€)

487,18 €

  importantes que se han detectado para el 
crecimiento del sector. Analiza los programas de 
actuación para rehabilitar este parque existente, 
con objetivos y plazos, llevadas a cabo entre los 

años 2009 y 2013. 
Únicamente Cataluña, cita Cuchí, tiene 

una estrategia para la rehabilitación 
energética de edificios como 

documento integral de planificación 
a corto, medio y largo plazo, y con 

objetivos cuantificados.
Pese a que las intervenciones a corto 

plazo (año 2020) en todas las CCAA podrían significar 
la oportunidad de mejora del 56,59% de los edificios 

anteriores a 1980, “sólo ha supuesto la intervención 
en el 1,79% del parque”, dice el estudio. Para 2030 y 
2050, el compromiso de las CCAA es incluso menor. 

Objetivos que para el GTR “no son suficientes 
para llegar al cumplimiento de las exigencias de 

la Directiva Europea 27/2012, ni para validar la 
Estrategia Nacional, cuya obligada revisión está 

prevista en 2017”. 
Este informe también valora la inversión media 

realizada en las CCAA tanto por habitante como por

 vivienda y edificio. Un análisis cuantitativo global  
que cifra en 10.258,57 euros y 124.940,40 euros el 
esfuerzo medio realizado por vivienda y edificio en el 
periodo 2009-2013.

Sin embargo, la inversión media en 
rehabilitación realizada en las CCAA no 
es homogénea: Galicia y Madrid tienen 
inversiones de más de 22.000 euros por 
cada vivienda, mientras que Castilla y 
León, Cataluña, Comunidad Valenciana o 
La Rioja destinan 5.000 euros.  
Ahora bien, estas cifras son 

bien distintas si hablamos de inversiones 
públicas (fundamentalmente subvenciones 
concedidas): Cataluña, con 248 millones de 
euros para la intervención en 133.000 viviendas 
correspondientes a 13.330 edificios, es la 
Comunidad que destina mayor esfuerzo económico. 
Le sigue Madrid, con 165 millones de euros para 
rehabilitar 420 edificios. El informe pone especial 
atención al País Vasco, que con 90 millones de euros 
públicos ha intervenido en 85.300 viviendas de 
8.530 edificios.
La situación económica, la falta de concienciación 
de los usuarios y la insuficiente financiación son las 
principales barreras a las que se siguen enfrentando 
las CCAA para impulsar el sector de la 
rehabilitación.  

El 78,90% de 
los edificios 

residenciales 
anteriores a 1980 
son inaccesibles
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S i en una comunidad existe una fi-
gura que provoque más filias y fo-

bias es, sin lugar a dudas, su presidente. 
Y es que la LPH poco o nada ha ayudado 
a allanar el camino a la hora de concretar 
o definir cómo, cuándo y de qué forma 
puede actuar. 

Dada su importancia, la Ley debería 
haber sido más explícita y concretar con 
más detalle cuáles son sus funciones 
toda vez que se limita a decir que “os-
tentará legalmente la representación de 
la comunidad, en juicio y fuera de él, en 
todos los asuntos que la afecten”.

A grosso modo, pueden destacarse 
dos tipos de funciones:

1. Representación legal de la comuni-
dad: así viene reconocido por el propio 
art. 13.

2. Representación orgánica: los actos 
realizados en su calidad de presidente 
vincularán a todos los integrantes de la 
comunidad.

Todos somos conocedores de las si-
tuaciones que se producen en el seno 
de las comunidades por esta ausencia 
de regulación lo que conlleva en muchas 
ocasiones a que por exceso o por defecto 
el presidente asuma funciones o tome 
decisiones en nombre de la comunidad 
con unas consecuencias muchas veces 
impredecibles.

¿Cómo ha afectado 
la reforma de la LPH?

Poco o nada ha ayudado a este res-
pecto la última reforma de la LPH que 
entró en vigor el 28 de junio de 2013 en 
cuyo art. 10.1 regula una serie de obras 
que ya no requieren el acuerdo de la 
junta para ejecutarlas por entender que 
son de obligado cumplimiento para las 
comunidades, como son las obras de 
conservación y mantenimiento de los 
servicios o elementos comunes de la 
finca u obras de supresión de barreras 
arquitectónicas.

Este nuevo artículo crea una absoluta 
incertidumbre ya que enumera qué 
actuaciones no requieren acuerdo 
de la junta pero no concreta, en 
estos casos, quién o quienes pue-
den tomar decisiones al respecto, 
lo que nos lleva inevitablemente 
a preguntarnos si es entonces el 
presidente quien se encuentra 
facultado para ello.

Pese a que la LPH introduce 
este nuevo artículo, sin embargo 
mantiene el contenido del art. 14, que 

regula las funciones reservadas a la junta 
de propietarios por lo que, a mi enten-
der, entran en clara contradicción ambos 
preceptos. Por ello, es aconsejable que el 
presidente adopte unilateralmente deci-
siones, sin someterlo a la previa aproba-
ción de la junta, únicamente en aquellos 
casos de carácter urgente que no permi-
tan convocar con tiempo suficiente una 
junta con carácter extraordinario. Para 
el resto de las obras, tanto su ejecución 
como el presupuesto y la aprobación 
de la correspondiente derrama de-
berán ser aprobados por la junta 
de propietarios.

En consecuencia, el presi-
dente podrá actuar en el tráfico 
jurídico y en el ámbito interno 
de la comunidad siempre y 
cuando no conculque las 
facultades conferidas en el 
art. 14 LPH a las Juntas de 
Propietarios.

Es muy común la pre-
gunta de si los presiden-
tes de las comunidades 
tienen un margen de maniobra en el 
presupuesto para poder hacer un gasto 
a cargo de los fondos comunitarios sin el 
consentimiento de la comunidad. En mi 
opinión, salvo que se trate de asuntos de 
especial urgencia o de insignificante im-

portancia, todo gasto debe ser aprobado 
por la junta; sólo de esta forma evitare-
mos un conflicto de intereses y tendrá 
como respaldo el acuerdo de la misma.

Jurisprudencia
A falta de mayor concreción, han 

sido las sentencias dictadas por los 
tribunales las que han ido perfilando 
y delimitando el campo de actuación 
de este cargo, imprescindible en las 

comunidades, pero que en muchas 
ocasiones se excede a la hora de 

decidir unilateralmente cuestio-
nes de gran relevancia.

Sirva de ejemplo si el inicio 
de acciones judiciales por par-

te del presidente en nombre 
de la comunidad necesita 
o no acuerdo previo de 
la junta. Hace años se le 
reconocía al presidente la 
potestad de decidir, sin so-
meterlo a la aprobación de 
la junta, el inicio de accio-
nes judiciales en nombre 

de la comunidad, por ejemplo STS de 
31 de diciembre 1996, ”(...) el Presiden-
te no precisa acuerdo de la Junta para 
reclamar a morosos (...)”. Esta situación 
cambia tras la sentencia dictada por el 
Tribunal Supremo de 10 de octubre de 
2011 que fija como doctrina jurispruden-
cial la necesidad de un previo acuerdo 
de la junta de propietarios que autorice 
expresamente al presidente de la comu-
nidad a ejercitar acciones judiciales en 
defensa de ésta y la sentencia del TS de 
27 de marzo de 2012 que reitera dicha 
doctrina jurisprudencial.

En cuanto a la responsabilidad que 
puede asumir el presidente como re-

presentante legal frente a terceros 
ajenos a la comunidad, todo aque-
llo que firme vinculará a toda la 
comunidad sin perjuicio del de-

recho que le asiste a los comu-
neros de exigirle algún tipo de 
responsabilidad por culpa o ne-
gligencia o por extralimitación 

de sus funciones que cause un 
perjuicio a la comunidad (SAP Alican-

te de 27 de octubre de 2011).

EXTENSIÓN, LÍMITES 
Y RESPONSABILIDAD 
DEL PRESIDENTE

Por Patricia Briones
Abogada. Asesora 

permanente del CAFMadrid
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Desde el pasado 1 de septiembre 
los fabricantes de iluminación 

españoles deben acatar la normativa eu-
ropea y dejar de producir focos halóge-
nos.  Con esta medida, las instituciones 
pretenden mejorar la eficiencia energé-
tica de la UE impulsando los sistemas de 
iluminación más eficientes, como el LED, 
frente a los halógenos, una tecnología 

que ya se ha quedado obsoleta en com-
paración con otras.

No se prevé que los fabricantes espa-
ñoles vayan a tener problemas en adap-
tarse a esta nueva normativa, ya que los 
halógenos suponen actualmente un 
10%  de las ventas de iluminación. De 
hecho, algunos fabricantes ya estaban 
abandonando su fabricación antes de 

que la normativa entrara en vigor. No 
obstante, para que se pueda dar salida 
al stock existente, se ha dictado una mo-
ratoria hasta el año 2018, fecha en la que 
definitivamente la UE espera que desa-
parezcan los halógenos.

Para las comunidades de propieta-
rios, así como para los consumidores en 

general, esta medida no tiene por qué 
afectarles en absoluto ya que, si se ven 
obligados a sustituir sus focos o bombi-
llas actuales, las nuevas tecnologías en 
iluminación se han adaptado a los for-
matos que ya existían. Así pues, podrán 
sustituir sus lámparas y bombillas por 
otras más eficientes sin problemas. 

Parece que, entre todas las tecnolo-
gías de iluminación actuales, la LED es la  
que tiene más futuro y la mejor opción 
por múltiples razones: mejor calidad de 
luz, más eficiencia energética, mayor du-
rabilidad, sus componentes se pueden 
reciclar… No obstante, habrá que estar 
muy atentos para ver cómo evolucionan 
otras tecnologías innovadoras como el 
grafeno.

Coste 
En cuanto al coste, aunque es cierto 

que la iluminación LED tiene un precio 
más elevado, pueden lograr ahorros 
energéticos de hasta un 90% con res-
pecto al halógeno, por lo que la inver-
sión realizada se compensa con creces. 
De hecho, el coste del LED se puede 
amortizar durante el primer año. 

En cualquier caso, si en la comunidad 
de propietarios ha llegado el tiempo de 
cambiar sus focos y/o bombillas halóge-
nas y surgen dudas, cualquier profesional 
del sector de la electricidad, instalador 
eléctrico, ingeniería, fabricante o distri-
buidor podrá informar de qué tecnología 
tiene a su disposición. 

Sin embargo, conviene recordar que 
la sustitución de lámparas halógenas 
por LED, aun suponiendo un importante 
ahorro energético, no es la única medida 
que debe llevarse a cabo para mejorar la 
eficiencia del sistema de iluminación de 
una comunidad de propietarios. 

Lo más recomendable es contratar 
con una empresa de servicios energéti-
cos (ESE), especializada en iluminación, 
que realice un estudio en profundidad 
del edificio, ya que puede haber otras 
instalaciones que convenga cambiar. 
Igualmente, se pueden adoptar otras 
medidas  que permitan potenciar el 
ahorro energético en la comunidad, 
tales como instalar sensores de presen-
cia, que desconecten automáticamente 
las luces de las zonas comunes cuando 
estén desocupadas. Una vez realizados 
los cambios, la ESE puede asesorar a la 
comunidad si es posible bajar el término 
fijo de potencia de la instalación, con lo 
que se incrementaría aún más el ahorro. 

¿Cómo afecta la desaparición 
de los halógenos a las 

comunidades de propietarios?

Por Antonio Ocaña
Ingeniero industrial y experto en Gestión Energética



das tienen numerosas 
rendijas, y que si las su-
máramos todas, sería 
como tener una venta-
na abierta permanente-

mente. Que el aire entre 
“sin permiso” no es bueno 

para la casa. 
Al realizar este ensayo es impor-

tante poder localizar y cuantificar todas 
las entradas de aire de la vivienda. Al-
gunas tendrán fácil solución y otras no 
tanto y requerirán de actuaciones más 
complejas y costosas, pero siempre me-
recerán la pena.

Las entradas de aire se pueden loca-
lizar por diferentes métodos, siendo la 
termografía infrarroja y la máquina de 

humos los más empleados. Podemos 
emplear una máquina que genera un 
humo de color grisáceo (inocuo) y lo lan-
za hacia las zonas por donde pasamos la 
misma, o con un simple lápiz de humos. 
Como se aprecia en la imagen superior, 
por un simple interruptor de aire pasa 
una corriente de aire importante, a pe-
sar del reducido tamaño de las uniones 
del interruptor. La generación de humo 
es muy visual e impacta mucho cuan-
do desde el exterior (segunda imagen) 

generamos humo y éste penetra 
en el interior de la vivienda con 
suma facilidad. 
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¿Se imaginan tener en invierno 
una ventana abierta en la casa? 

Supongo que no, pero esa es 
la realidad que desconocen. Si 

midiéramos y sumásemos todas 
las zonas por donde se nos 

escapa el calor, obtendríamos 
la superficie equivalente a una 

ventana de unos 50 x 50 cm.
Este dato, el de la superficie equiva-

lente o área de fuga se puede extraer 
al realizar un Test de Estanqueidad (en 
inglés, Blower Door Test). Un ensayo aún 
poco conocido en España pero que ca-
da vez se demanda más y tarde o tem-
prano empezará a ser obligatorio para 
viviendas nuevas.

Pero, ¿qué es y en qué consiste un 
Blower Door? Básicamente consiste en 
usar un ventilador para despresurizar la 
vivienda, extraer el aire que contiene. 

Nuestras viviendas no son para 
nada herméticas y, por lo tanto, el aire 
que extraemos debe de entrar por algu-
nos puntos (grietas) que iremos locali-
zando uno por uno mediante el empleo 
de la cámara termográfica, máquina de 
humos, anemómetro e incluso la propia 
mano y el oído, pues el aire silva al en-
trar por las rendijas.

El ventilador va conectado a un soft-
ware que lo controla y va midiendo el 

caudal de aire que pasa por el mismo y 
la diferencia de presión entre el interior 
y el exterior, para finalmente obtener 
un valor cuantitativo de la estanqueidad 
de la vivienda. Normalmente los puntos 
por donde entra el aire son las ventanas, 
capialzados, puertas, encuentros de fa-
chadas, cubiertas, enchufes y otros tala-
dros practicados en la fachada y que no 
se han sellado correctamente.

A través de este test es cuando nos 
damos cuenta de que nuestras vivien-

Cómo localizar las 
entradas de aire 
en una vivienda

Cuadro resumen de problemas asociados a las infiltraciones de aire.

Sergio Melgosa con un 
aparato Blower Door que 
mide la hermetecidad de  

los inmuebles.

Consecuencias de la falta de hermeticidad en la vivienda

Por Sergio Melgosa
Presidente de la Sociedad Española de Termografía Infraroja (AETIR)
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Cada vez son más los locales reconvertidos en vivienda. Para ello, debemos tener en 
cuenta una serie de condicionantes. 

En primer lugar habrá que comprobar si el local se encuentra en una finca para la cual 
el Plan General de Ordenación Urbana de Madrid (PGOUM) contempla la posibilidad 
de uso residencial.  En caso de 
permitirse dicho uso, debe trami-
tarse ante el Ayuntamiento tanto 
una solicitud de cambio de uso 
como una licencia de obras para 
acometer la reforma necesaria, 
mediante la presentación de un proyecto técnico que deberá justificar que la nueva vi-
vienda cumple con las exigencias higiénicas, de seguridad, dimensionales, de ventilación 
e iluminación, etc., impuestas tanto por el Código Técnico de la Edificación (CTE) como 

por la Normativa Urbanística.

Exigencias urbanísticas
Las principales exigencias que habrá de satisfacer la nueva 

vivienda para cumplir con los requerimientos impuestos por la 
Normativa Urbanística están contenidas en los artículos 7.3.3 a 
7.3.8 del PGOUM. Así, la nueva vivienda habrá de tener la con-
dición de “exterior”, para lo cual tendrá que contar con un tramo 
de fachada superior a 3 metros recayente sobre la vía pública 
(o patio que reúna las condiciones dimensionales descritas en 
el artículo 7.3.3.1.b del PGOUM: ser mayor de 200 m2, permitir 
inscribir un círculo de 12 m de diámetro, etc.), en el que exista al 
menos un hueco de una pieza habitable. Dicha pieza tendrá una 

superficie útil superior a 12 m2 y en ella será posible inscribir un círculo 
de 270 cm de diámetro tangente al paramento en el que se sitúa el 
hueco de luz y ventilación.

El PGOUM considera vivienda mínima aquella que cuenta con salón-
comedor, cocina, dormitorio y aseo, y cuya superficie útil sea superior 
a 38 m2, no incluyéndose en este cómputo las terrazas, balcones, mi-
radores, tendederos, ni espacios con altura libre inferior a 220 cm. El 
PGOUM admite reducir la superficie útil hasta 25 m2 en el caso de los 
“estudios” que disponen de una única estancia (salón-comedor-cocina) 
que puede servir de dormitorio, y con un cuarto de aseo en estancia 
diferenciada. La altura libre mínima ha de ser de 250 cm al menos en el 
75% de su superficie útil, pudiéndose reducir hasta 220 cm en el resto.

A excepción de la cocina, aseos, vestíbulos, pasillos, tendederos, 
y dependencias similares, las demás estancias (salón, dormitorios) 
tendrán condición de “piezas habitables”, para lo cual han de disponer 

de ventilación e iluminación natural. 
Los huecos de iluminación natural 
deben tener una superficie superior 
al 12% de la superficie útil de la pieza 
habitable. Cada pieza habitable debe 
disponer de una superficie practicable 
a efectos de ventilación natural directa 
superior al 8% de la superficie útil de 
dicha estancia. La ventilación de pie-

zas no habitables (aseos, despensas, trasteros, etc.) puede resolverse mediante 
ventilación forzada.
Ninguna pieza habitable puede estar en plantas inferiores a la baja o con el piso 

en nivel inferior al del terreno en contacto con ella, salvo en vivienda unifamiliar, que 
podrá situarse en la planta inmediatamente inferior a la baja si se cumplen las condiciones 

de ventilación e iluminación natural antes citadas, admitiéndose para ello la construcción de 
patios ingleses con una anchura mínima de 250 cm.
A estos efectos, hay que aclarar que el PGOUM admite como “planta baja” (artículo 6.6.15) aquella 

cuyo nivel de suelo se encuentre entre la acera y un plano paralelo a ésta y 150 cm por debajo de la 
misma. Es decir: un local cuyo suelo estuviera a 60, 90 o 120 cm por debajo de la cota de calle se po-
dría considerar planta baja si se lograse elevar las piezas habitables a la altura de la rasante de la calle.

La cocina, al ser una pieza en la que se produce combustión o gases, dispondrá de chimenea 
para su evacuación que habrá de ser independiente del hueco de luz y ventilación. La dotación de 
tendedero es optativa. En caso de existir, no podrá estar integrado en los balcones o balconadas, su 
superficie será superior a 3 m2 y debe contar con un sistema de protección que dificulte la visión de 
la ropa tendida desde la vía o espacio público.
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Por Carlos Olivé
Arquitecto

CÓMO CONVERTIR UN 
LOCAL EN VIVIENDA

El salón y los 
dormitorios tendrán 

condición de “piezas 
habitables”, para lo 

cual han de disponer 
de ventilación e 

iluminación natural

Altura libre mínima: 250 cm. Puede 
bajarse a 220 cm en el 25% de la 
vivienda (baños, cocinas, pasillos...).

Ventilación natural: mayor 
del 8% de la superficie útil 

de cada pieza habitable.
Iluminación natural: mayor 
del 12% de la superficie útil 

de  cada pieza habitable.

Debe existir una 
estancia vividera 
(puede ser salón-
dormitorio) mayor de 
12m2 y que permita 
inscribir un círculo  de 
270 cm de diámetro.

Si las ordenanzas municipales permiten el uso 
residencial en la finca donde se ubica el local, para poder 

transformarlo en vivienda ha de cumplir unas condiciones 
mínimas exigidas por la Normativa Urbanística:

Dimensión 
mínima: 

25 m2 útiles 
en planta baja 

o superiores
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La Comunidad de Madrid ha 
puesto en marcha el segundo Plan 
Renove de Puertas de Garaje para 

todas aquellas adaptaciones de 
puertas automáticas realizadas 

desde el 1 de enero de 2016 hasta 
el agotamiento de los fondos 

presupuestados, con el límite del 31 
de diciembre de 2016.

La finalidad del Plan Renove es 
incrementar la seguridad y el ahorro 

energético de las puertas de garaje, 
mediante la modificación de aquellas 
puertas que no disponen de marcado 

CE, reformándolas en los aspectos 
mecánicos e incorporando los 

dispositivos de seguridad necesarios 
para adaptarlas a la normativa en vigor. 

Las puertas instaladas con 
anterioridad a 1995 no estaban 

obligadas, en el momento de su puesta 
en servicio, a cumplir la directiva de 
máquinas, por lo que en la 

mayoría de los casos no disponen de 
marcado CE y carecen de los elementos 
de seguridad exigidos en la actualidad 
para garantizar un funcionamiento 
seguro y evitar ocasionar daños a las 
personas o a los vehículos.

En septiembre de 2013 el Ministerio 
de Industria, Energía y Turismo emitió el 

informe titulado “Marcado CE de puer-
tas industriales, comerciales, de garaje 
y portones en el marco del Reglamen-
to (UE) Nº 305/2011 de Productos de 
Construcción”, con objeto de establecer 
los criterios para la correcta aplicación 
del marcado CE de las puertas industria-
les, comerciales, de garaje y portones. En 
este documento se recoge la forma de 
proceder por parte de los agentes que se 
dispongan a sustituir o modificar compo-

nentes que afecten a elementos 
de seguridad en puertas ya ins-
taladas y se hace referencia a la 
norma UNE 85635, en la que se 
indican las tareas a desarrollar 
y la documentación a aportar 

por el agente que realice estas modifica-
ciones y los componentes mínimos para 
garantizar la seguridad de las puertas. 

Modificación de puertas
El segundo Plan Renove de Puertas 

de Garaje se instrumenta para fomentar 
el incremento de seguridad en las 

¿POR QUÉ 
UN PLAN 

RENOVE DE 
PUERTAS DE 

GARAJE? 

puertas ya instaladas. La modificación 
de estas puertas se realizará de la forma 
siguiente:

• Previo a las modificaciones que se 
realicen a una puerta es recomendable 
que el agente que vaya a realizarlas 
elabore un informe sobre los 
componentes y dispositivos mínimos 
que se precisen para garantizar la 
seguridad del equipo. En la citada 
norma UNE 85635 se establece un 
listado de componentes y dispositivos 
mínimos de seguridad en puertas 
motorizadas, que serán los que deba 
incorporar la puerta una vez se haya 
reformado. 

• Una vez que el agente haya 
instalado los componentes necesarios 
para que la puerta sea segura, deberá 
incorporar el marcado CE a la puerta y 
emitir la correspondiente declaración 
de conformidad que entregará al titular 
del producto.

• Por último, el agente preparará 
la documentación requerida para 
acogerse al Plan Renove, que deberá 
presentar a la Fundación de la Energía 
de la Comunidad de Madrid para 
tramitar la ayuda.

Conviene recalcar que todas 
estas actuaciones tienen como fin 
fundamental garantizar la seguridad de 
los usuarios, y en ese sentido hay que 
recordar también la responsabilidad 
de los titulares o propietarios de las 
puertas a la hora de recepcionar, 
utilizar, reparar y mantener las puertas 
de forma adecuada, y de que se 
cumplan los requisitos exigidos por 
parte de los agentes que realizan las 

diferentes tareas.

Por Departamento Técnico de 
la Fundación de la Energía 

de la Comunidad de Madrid

Las puertas instaladas con 
anterioridad a 1995 carecen en 

gran medida de los elementos de 
seguridad exigidos en la actualidad



Hay ocasiones en las que las 
viviendas que se encuentran 

vacías temporalmente son ocupadas 
por personas que no tienen título 
alguno para entrar, y mucho menos 
permanecer como residentes en dichos 
inmuebles. Es decir, no se trata de los 
propietarios, ni de arrendatarios, ni de 
personas a las que su titular les haya 
prestado la vivienda. 

Y no me estoy refiriendo al movi-
miento social “okupa”, en crecimiento 
durante la última década como conse-
cuencia del ingente número de desahu-
cios producidos. Este movimiento tiene 
su propia “hoja de ruta” para actuar.

Cuando un propietario se encuen-
tra con una vivienda que es suya, ocu-
pada, lo primero que se le pasa por la 

mente es que quien ha entrado en su 
inmueble, para habitarlo, ha cometido 
un delito, y por tanto, lo que piensa que 
tiene que hacer es ir a denunciar a una 
Comisaría de Policía o al Juzgado de 
Guardia. No se halla exento de razón, 
porque efectivamente, dicho hecho, el 
de la ocupación, se encuentra tipifica-
do o definido en nuestro Código Penal, 
siendo su denominación jurídica la de 
“delito de usurpación”. 

Vías para recuperar la vivienda
Pero, ¿resulta práctico denunciar 

para conseguir el fin pretendido, que 

no es otro que el de recuperar la ple-
na posesión de la vivienda, desalo-
jando a quienes de manera ilegal la 
ocuparon?

Varias son las razones que desacon-
sejan utilizar esta vía:

• El principio de intervención míni-
ma del derecho penal ha hecho que 
el delito de usurpación haya sido muy 
discutido, pues existe la vía civil, la que 
resulta totalmente efectiva.

• Los procedimientos penales, por 
las distintas fases en las que se desarro-
llan y los diferentes Juzgados que inter-
vienen (instrucción –el que investiga-, 
y penal –el que juzga-) suelen tener 
una duración mucho más larga que los 
procedimientos civiles.

• No resulta infrecuente el cambio de 
las personas ocupantes de una vivien-
da, por lo que teniendo que ir dirigida 
la denuncia contra persona concreta y 
determinada para que pueda ser juzga-

da, el procedimiento se puede alargar 
aún más al tener que investigar de ma-
nera casi permanente la identidad de 
cada ocupante del inmueble.

Entonces, ¿cuál es la solución más 
idónea, con mayores garantías y más 
rápida?

Sin duda alguna, acudir a la 
vía civil planteando una deman-
da de desahucio por precario, la 
que se tramitará por las reglas 
del juicio verbal que, en teoría, maneja 
unos plazos breves.

Inicialmente dicha figura jurídica, la 
del desahucio por precario, solamente 
estaba prevista para aquellas situacio-
nes en las que existía una tolerancia o 
consentimiento por parte del propie-
tario, es decir, que este último “había 

OKUPAS: ¿DENUNCIO POR LO PENAL
prestado” o cedido el disfrute de la 
vivienda sin cobrar renta ni merced 
alguna hasta que el propio dueño lo 
permitiera, debiendo usar este procedi-
miento cuando el precarista no quería 
abandonar el inmueble.

No obstante, el concepto de preca-
rio ha ido evolucionando, de la mano 
de nuestro Tribunal Supremo, acomo-
dándose de esta manera a la cambian-
te realidad social. 

Resulta de todo punto clarificadora la 
sentencia de 29 de febrero de 2000 del 
Alto Tribunal al indicar que: “se le per-

mite ejercitar el juicio de desahucio por 
precario contra cualquier persona que 
disfrute o tenga en precario la finca, sea 
rústica o urbana, sin pagar merced, pues 
la jurisprudencia ha ido paulatinamente 
ampliando el concepto de precario, has-

ta comprender, no solamente los 
supuestos en que se detenta una 
cosa con la tolerancia o por cuen-
ta de su dueño, sino también to-
dos aquellos en que la tenencia 

del precarista no se apoya en ningún 
título y presenta caracteres de abusiva, 
mereciendo ese calificativo, para todos 
los efectos civiles, la situación de hecho 
que implica la utilización gratuita de un 
bien ajeno, cuya posesión jurídica no 
nos corresponde, aunque nos hallemos 
en la tenencia del mismo, y por tanto la 
falta de título que justifique el goce de 
la posesión”.

La vía con mayores garantías es 
acudir a la vía civil planteando una 

demanda de desahucio por precario

40   CAFMadrid 41CAFMadrid

TRIBUNA LEGAL

Por Carmen Giménez
Abogada

TRIBUNA LEGAL

O DEMANDO POR LO CIVIL?
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En las comunidades de propietarios se desarrollan actividades 
de negocio y profesionales que pueden generar riesgo. Debido a 
las características del edificio y de los trabajos que se desarrollan 
en el mismo o en sus anexos precisan de un análisis que permita 

identificar los riesgos, analizarlos, evaluarlos y transferirlos a 
una compañía de seguros u otras empresas de servicios. Resulta 

fácil de comprender que no es lo mismo tener en los bajos de 
un edificio un taller mecánico o una guardería, porque el cruce 
de responsabilidades entre los elementos comunes y privados 

afectan a la seguridad y a la convivencia.
En relación a las actividades instaladas en edificios constituidos en régimen de 

propiedad horizontal regentados por empresarios o profesionales en calidad de 
propietarios o inquilinos, detallamos las que consideramos más interesantes.

FARMACIAS. Es necesario hacer especial hincapié en aquellas que disponen de 
laboratorio por la acumulación de sustancias peligrosas que pueden contribuir 

a la propagación u origen de incendios.  En caso de siniestro debemos ser 
conscientes que el contenido de este tipo de comercios es elevado y 

especialmente vulnerable a los daños de agua o humedad. 

TIENDAS DE LUJO. Son locales susceptibles de robos debido a los objetos de 
valor y su escaso tamaño. Los métodos más utilizados después de los atracos 

con violencia son los del alunizaje y el butrón. Este último puede causar daños a 
la estructura de la comunidad.  

GUARDERÍAS. Locales sujetos a una normativa específica, desde el punto de 
vista de la comunidad es importante relacionar y asegurar las zonas comunes 

que puedan ser de uso o paso de niños. 
SPAS URBANOS. La comunidad de propietarios debe realizar un mapa de 

riesgos y solicitar una copia de la póliza de seguro a quien explota la actividad e 
informar a la aseguradora del edificio de las características de las instalaciones, 

por si ésta considera que existe agravación del riesgo. Esta obligación le 
corresponde a quien ejerza el cargo de presidente o al administrador de fincas, 

por expresa delegación de aquel. Además, debería de incrementar la suma 
asegurada para responder de los daños a terceros, materiales y corporales, en la 

garantía de responsabilidad civil con cifra no inferior a los 900.000 euros.
ESTANCOS. Se trata de riesgos que deben almacenar la mercancía dentro del 

propio local y en ocasiones es necesario maquinaria o frío para su conservación. 
Son susceptibles de robos debido al valor y la fácil salida de la mercancía en 

mercados secundarios.  Su aseguramiento puede llegar a ser complejo pero no 
supone un riesgo agravado para la comunidad fuera de los posibles daños por 

robo por butrón o alunizaje.
SECTOR LIMPIEZA. Por los elementos químicos que se utilizan uno de los 

riesgos principales es la contaminación medio ambiental, incendio o daños 
eléctricos. 

TINTORERÍAS Y LAVANDERÍAS. La instalación eléctrica debe contemplar 
la protección contra contactos indirectos, además de proporcionar servicio y 
protección a instalaciones de apreciable potencia como son las máquinas de 

limpieza en húmedo y seco, planchas, lavadoras y secadoras, etc. Debe preverse 
una salida para la extracción de los vahos de secadoras y de los humos de 

máquinas a gas. Además, los equipos generadores de vapor y compresores de 

RESPONSABILIDADES 
ANTE NEGOCIOS EN 
COMUNIDADES DE 

PROPIETARIOS
Por Diego S. Bahamonde
Asesor de seguros del CAFMadrid

aire sometidos al  reglamento de aparatos a presión son una fuente potencial 
de accidentes graves, si no se realizan con efectividad las revisiones a las que 
están sujetos según la normativa del Real Decreto 1215/97 sobre utilización de 
equipos de trabajo.
TALLERES MECÁNICOS. Nos encontramos ante uno de los riesgos agravados 
más comunes en las comunidades de propietarios.  Los principales riesgos son 
explosión, incendio y auto-explosión sin olvidar los riesgos medioambientales 
y las sustancias químicas. Para evitar descoberturas es necesario reflejar la 
existencia en la póliza multirriesgo de la comunidad. 
Existen más riesgos a tener en cuenta para la contratación de la póliza 
multirriesgo de la comunidad como clínicas, centros de estética, gimnasios, 
supermercados, así como actividades que deben comunicarse de forma 
obligada: discotecas, carpinterías, empresas de pinturas/barnices, etc.
Afortunadamente el administrador de fincas no tiene que enfrentarse cada 
día a grandes siniestros originados en los elementos comunes que afecten a 
negocios a causa de incendio, daños por agua o desprendimiento de elementos 
de fachada que provoquen daños directos al propio local (tercero perjudicado) 
y le supongan una pérdida de ingresos, lo que en el argot asegurador se 
denomina lucro cesante (art. 1.106 del Código Civil). O bien por el contrario, 
que tanto los elementos comunes como otros privativos se vean afectados por 
un accidente iniciado en las instalaciones, maquinaria, utensilios, mercancías, 
existencias o clientes dentro o fuera del local. 
Sin embargo, en la Asesoría en Seguros se reciben frecuentemente consultas 
de cómo proceder ante la reducción de la indemnización de un siniestro por 
parte de la Aseguradora en aplicación de la Regla de Equidad (art. 12 de la Ley 
50/1980 de Contrato de Seguros), porque en el momento de contratar el seguro 
se omitió la existencia de un riesgo agravado o simplemente consta que no 
existen locales con actividad en el edificio, o en el rehúse del mismo porque 
exista certeza de mala fe o dolo al pretender obtener un precio menor de la 
póliza al omitir datos relevantes que afectan al resultado de la prima neta.



etc.), estarán reguladas por lo estable-
cido en dicho texto legal. Por tanto, la 
necesidad de suscribir un contrato de 
arrendamiento adquiere mayor rele-
vancia.

Otros usos 
Otra duda recurrente es si existe la 

posibilidad de aparcar más de un ve-
hículo en la misma plaza de garaje. En 
estos casos, a pesar de que la superficie 

lo permita, debe estarse a la licencia de 
funcionamiento de dicha plaza de gara-
je que, normalmente, limita el número 
y características del vehículo que pue-
de ocupar dicha plaza.

Lo mismo ocurre cuando se preten-
de dar un uso distinto a este espacio, 
por ejemplo, para almacenar otros 
objetos, realizar un cerramiento, co-
locación de vallas o cepos, etc., lo que 
infringiría la normativa urbanística. 

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos (LAU) 

no regula expresamente el régimen legal 
al que debe someterse el arrenda-
miento de las plazas de garaje. 
Únicamente, en el art. 2.2 LAU se 
establece su sujeción a las nor-
mas que rigen el arrendamiento 
de viviendas cuando la plaza de 
garaje se alquila de manera acce-
soria a la vivienda y por el 
mismo arrendador.

Por este motivo, cabe 
preguntarse cuál es el 
régimen legal aplicable 
cuando se arrienda una 
plaza de garaje de forma 
independiente o, por 
ejemplo, vinculada a un 
local comercial: ¿el Códi-
go Civil o la Ley de Arren-

damientos Urbanos para uso distinto del de 
vivienda?

Si bien existe cierta discrepancia, la opi-
nión doctrinal y jurisprudencial mayo-

ritaria se decanta por considerar que 
el arrendamiento de una plaza de 
garaje se rige por el Código Civil y 
no por la Ley de Arrendamientos 

Urbanos (para uso distinto del de 
vivienda). Un ejemplo de ello lo en-

contramos en la Sentencia de 
la Audiencia Provincial de Ma-

drid, de 1 de febrero de 2010 
(Roj: SAP M 864/2010); de 

Barcelona, de 16 de di-
ciembre de 2004 (Roj: 
SAP B 15054/2004); o 
la de Madrid de 3 de 
junio de 2002 (Roj: 

SAP M 7099/2002), que 
establece lo siguiente:

“El objeto de los arrendamientos 
para uso distinto del de vivienda 
lo constituye, según el artº. 3 LAU, 
una edificación no siendo precisa su 
habitabilidad como se exige para el 
de vivienda, de lo que se sigue que la 
determinación de si una plaza de ga-
raje está incluida en el ámbito de la 
Ley habrá de fundamentarse en si nos 
encontramos efectivamente ante una 
edificación. (…) una plaza de garaje li-
mitada al espacio concreto para 
estacionar un vehículo sin estar 
cerrada, es decir, si en sí misma 
no es un espacio material y ar-
quitectónicamente edificado 
como distinto y menor a la mayor 
edificación en la que se integra. (…) Es 
decir, que tales plazas de garaje no son 
una edificación sino un espacio inclui-
do sin delimitar físicamente dentro de 
una edificación, que es algo ciertamen-
te distinto”.

La sujeción al Código Civil implica 
que todas aquellas cuestiones no pac-
tadas en el contrato de arrendamiento 
suscrito por las partes (duración, pró-
rroga, subarriendo, cesión, retracto, 

Régimen legal del 
arrendamiento 

de plazas de garaje
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Por este motivo, es aconsejable acor-
dar y establecer expresamente ciertas 
normas o prohibiciones en una Junta 
de Propietarios.

En muchos casos, es la comunidad 
de propietarios la que alquila plazas de 
garaje comunes a favor de un vecino o 
de un tercero. En este caso, debe adop-
tarse un acuerdo en junta por mayoría 
de tres quintas partes del total de 
propietarios y cuotas de participa-

ción (art. 17.3 Ley de Propiedad 
Horizontal). En este sentido, se 
computará como voto favorable 
el de aquellos vecinos ausentes a 
la junta que no hayan expresado 
su disconformidad en el plazo de 

treinta días (art. 17.8 LPH).
Por último, debe tenerse en cuenta 

que el arrendador, ya sea persona física 
o jurídica, así como la comunidad de 
propietarios, deben declarar y reper-
cutir el IVA (21%) al arrendatario, y 
los rendimientos que genere a efectos 
de IRPF. Únicamente el arrendamiento 
de  la plaza de garaje estará exento de 
IVA cuando se alquile como anexo al 
alquiler de una vivienda.

Por F. Javier Pérez Martínez • Abogado

Únicamente el arrendamiento de la 
plaza de garaje estará exento de 
IVA cuando se alquile como anexo 

al alquiler de una vivienda
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La 24/2014, de 27 de noviembre, ha dispuesto que 
desde el día 1 de enero de 2016 las sociedades civiles 

con objeto mercantil pasan a tener consideración 
de contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades, 

quedando así excluidas del 
régimen de atribución de rentas 

que se aplicaba hasta dicha fecha.
La inclusión de estas entidades como 

sujetos pasivos del Impuesto sobre 
Sociedades no es nueva. Así, el antiguo 
art. 9 del Texto Refundido de la Ley del 

Impuesto General sobre la Renta de 
Sociedades y demás entidades jurídicas 
de 1967 las incluía como sujetas a dicho 

impuesto. Estos entes desaparecieron 
en 1978 de entre los sujetos pasivos del 
Impuesto sobre Sociedades, quedando 

las rentas obtenidas por ellas sometidas 
a imposición en sede de sus socios con 

arreglo a un régimen de atribución 
de rentas, y así se ha mantenido hasta 

la reciente modificación introducida 
por la Ley 24/2014, ya referida según 

la cual estas sociedades civiles con 
objeto mercantil pasan a tributar por el 

Impuesto sobre Sociedades, sin que les resulte de 
aplicación el régimen de atribución de rentas.

Personalidad jurídica y objeto mercantil
¿Afecta esta situación a nuestras 

comunidades de propietarios 
que hasta la fecha se 

encontraban sujetas al 
régimen de atribución 

de rentas? Según 
el art. 7.1.a) de la LIS 

tendrán la condición de sujeto 
pasivo las personas jurídicas, excluidas las 
sociedades civiles que no tengan objeto mercantil. 

Conforme a lo expuesto, vemos que para quedar excluido 
del régimen de atribución deben darse dos condiciones. 

Primero, encontrarnos ante un ente dotado de personalidad 
jurídica. Y dos, que dicho ente tenga objeto mercantil. 

Sobre el primero de ellos, el art. 1.669 del Código 
Civil sostiene que las sociedades civiles no tendrán 

personalidad jurídica cuando los pactos entre los socios se 
mantengan secretos. Sin entrar en el fondo civil del debate 

que ha sido muy extenso en la doctrina, nos ceñiremos

al criterio tributario al respecto. La AEAT ha resuelto esta 
cuestión atendiendo a un criterio puramente nominalista, 
el NIF. Así, si al solicitar el NIF se manifiesta la entidad 
como sociedad civil se le considera que tiene personalidad 

jurídica. Este criterio es ratificado por 
la DGT, y además desde el 1 de enero 
de 2008 a nuestras comunidades 
de propietarios se les asigna un 
número de identificación fiscal que 
empieza por la H, diferenciado de las 
sociedades civiles. 
En cuanto al segundo de los 
requisitos, el objeto mercantil, y 
centrándonos en el supuesto más 
usual que nos puede afectar, el 
arrendamiento de bienes inmuebles, 
fiscalmente puede ser más confuso 
pues la normativa aplicable puede 
ser contradictoria. Así, mientras que 
la Ley 37/92 del IVA en su art. 5 
sostiene el carácter empresarial del 
arrendamiento de inmuebles, la 
Ley 35/2006 por la que se regula 
el Impuesto sobre la Renta de las 
Personas Físicas dispone en su art. 88, 
que las rentas atribuidas a los socios 
o comuneros tendrán la naturaleza 
derivada de la actividad o fuente 
de donde procedan, de forma que 

tenemos que atender a la calificación 
que este mismo texto 
normativo otorga a 
las distintas fuentes de 

renta para conocer así el 
carácter mercantil o no 
de las rentas percibidas 

por alquileres por nuestra 
comunidad. El art. 27 del 

mismo texto legal (Ley 35/2006) 
nos resuelve esta cuestión. No se 

considera rendimiento de actividad 
económica, y por lo tanto no tiene 

carácter mercantil, los rendimientos 
percibidos por el alquiler de inmuebles si no 

se dispone de un local dedicado ex profeso a la gestión del 
alquiler y un empleado laboral contratado al efecto.
Por ello, concluimos tras lo expuesto, que nuestras 
comunidades de propietarios que arriendan inmuebles no 
se encuentran afectadas por esta modificación normativa, 
permaneciendo en consecuencia sometidas al régimen 
de atribución de rentas por el que venían imputándose las 
rentas percibidas por el alquiler a los vecinos comuneros. 

¿Cómo afecta el cambio de régimen 
fiscal de las sociedades civiles 

a las comunidades de propietarios?

Para quedar 
excluido del régimen 
de atribución debe 
ser un ente dotado 

de personalidad 
jurídica que tenga 
objeto mercantil 

Por Javier Rodríguez de la Flor
Asesor fiscal del CAFMadrid
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Una reciente llamada me ha llevado a recapacitar 
sobre las agresivas campañas de las empresas 

que venden posicionamiento web en Google 
y de la necesidad de alertar a los demás 

administradores de fincas sobre ellas.
Además de ejercer como administradora, tengo forma-

ción en la creación y posicionamiento web. Es por ello que 
conocía las prácticas abusivas de este tipo de empresas, 
pero en esta ocasión fui testigo de ello, y por eso a través de 
estas líneas quiero que sepáis distinguir si lo que os están 
ofreciendo es de fiar, o se trata de un verdadero engaño.

El principal buscador es como saben Google, pero hay 
otros buscadores que, aunque no son tan conocidos, se 
están empezando a utilizar más, como es el caso de Bing, ya 
que las nuevas actualizaciones del sistema operati-
vo Windows lo lleva de serie. Estos buscadores 
lo que hacen es encontrar resultados para 
las palabras clave que la gente busca, y 
dependiendo de si hay muchas empre-
sas que ofrecen lo que la persona está 
buscando será más difícil aparecer en 
las primeras posiciones del buscador. 
Obviamente, a mayor competencia, más 
complicado será aparecer en primera pá-
gina.

Opciones de posicionamiento en Google
Pues bien, tenemos tres opciones para que nues-

tra administración de fincas aparezca en Google:

1) Google Maps 
Google Maps es una aplicación de Google que ayuda a 

desplazarte a lugares, pero también sirve para encontrar 
empresas o servicios en el mapa. Con Google Maps se pue-
de situar tu administración de fincas en el mapa que tiene 
Google llamado “Google Maps”. Es totalmente gratuito darse 
de alta. Para ello sólo se tiene que escribir en Google “Google 
my Business” y seguir los pasos que le van marcando, entre 
los cuales está el de rellenar el tipo de actividad a la que su 
empresa se dedica (por ejemplo administración de fincas) y 
el nombre de la empresa.

Pasado un tiempo, si una persona busca en Google el 
nombre de tu empresa, aparecerá una

 pequeña ventana situándola con los comentarios que los 
usuarios han puesto. También pueden buscarla directamente 
en Google Maps. Subrayo que haciendo esto no se traerá 
ninguna visita nueva a la página web, no atraerá a ningún 
cliente buscando una administración de fincas a corto o largo 
plazo, sólo le servirá para posicionar su empresa. 

2) SEO
Resumiéndolo mucho, la técnica para el posicionamien-

to web SEO se realiza perfeccionando la web y su conteni-
do, para así mostrar a los buscadores (entre ellos Google) 

que el público que está buscando la palabra clave va a estar 
contento con lo que en tu web se muestra, porque es de 
calidad, y verdaderamente enseña lo que los usuarios bus-
can. Google incluso sabe si los usuarios leen el contenido o 
simplemente pinchan y salen de la web rápidamente.

El concepto queda claro, pero el problema es que los 
buscadores tienen en cuenta más de 200 factores para 
saber que una web ofrece un contenido de calidad, tales 
como el nombre del dominio, o las densidad de la palabra 
clave.

3) Google Adwords, también conocido por SEM
Es quizás la opción más sencilla de explicar. Se eligen 

los términos de búsqueda para los que se quiere aparecer 
en Google, se elige también la frase con la que se 

quiere aparecer (por ejemplo, administrador en 
Madrid) en la ubicación seleccionada, y se 

paga una cantidad con un tope diario. Por 
cada click que hagan se estará pagando 

un precio que ronda entre 1 y 3 euros, 
dependiendo de lo competida que esté 

la palabra clave.  
Una vez que conocéis estos conceptos, ya 

estáis preparados para leer la conversación con 
sentido crítico que tuve con el comercial y así cono-

cer los abusos que hacen algunas las empresas que ofrecen 
posicionamiento web.

- ¿Buenos días, con el encargado gerente por favor?
- Soy yo dígame.
- Le llamo del buscador de Google
- Muy bien, hola, (¿el buscador de Google me está llaman-

do?)
- Le llamo porque estamos haciendo una campaña con las 

empresas de su sector para que la suya pueda aparecer en 
primera página del buscador de Google cuando alguien ne-
cesite sus servicios, las 24 horas los 365 días del año, además 
saldrá en QDQ y Páginas Amarillas.

- ¿Y cuánto cuesta? (Preguntaba para conocer más detalles 
del engaño).

- Antes costaba 599 y ahora hay una oferta de casi el 50%. 
Son 249 euros al año con todos los servicios que le he indi-
cado. Usted estaría durante un año en primera página de 
Google ofertando los servicios de administración de fincas.

- ¿Y esto como lo van a llevar a cabo? ¿A través de SEO o 
de SEM? Porque con mi experiencia en el posicionamiento 
web me resulta raro que puedan garantizar dicho servicio y 
además por ese precio.

Al escuchar esto el interlocutor colgó. Espero que esto os 
haya servido para introduciros a las técnicas de posiciona-
miento y para agudizar el ingenio cuando algunos comercia-
les tratan de vender su producto a cualquier precio.

El posicionamiento web en Google

EL BLOG

Por Ana Granizo Francisco
Administradora de fincas



Hasta el 27 de noviembre. Acceso Gratuito
El mundo de la escenografía teatral llega a las salas 

del Museo Thyssen-Bornemisza con la exposición 
Frederic Amat, la escena pintada. La muestra se adentra 

en el proceso creativo de este artista y escenógrafo 
a través de una selección de más de un centenar de 

dibujos, cuadernos de trabajo, storyboards, objetos y 
fotografías. En ella se pueden contemplar algunas de sus 

colaboraciones más importantes, como los montajes de 
El público de Federico García Lorca, El testamento de María 

de Colm Toibín, o Iphigenia en Tracia de José de Nebra, 
cuyo estreno en el Teatro de la Zarzuela coincide con las 

fechas de esta instalación.
El teatro es un arte que convoca a todas las otras. 

Nadie discute su filiación literaria y desde sus 
orígenes está vinculado a la música, pero es a la 

vez un arte visual, un lenguaje que también 
habla a la mirada. Esta condición ha 

seducido a no pocos  pintores que, a lo

 largo del siglo XX y hasta nuestros  días, han 
contribuido con sus imágenes y visión a un salto 
estético sustancial en la escena contemporánea. 
La trayectoria teatral de Frederic Amat empieza cuando 
era muy joven y comprende aspectos diversos del 
oficio: escenografía, imágenes proyectadas, vestuario, 
diseño de objetos, carteles y otros materiales gráficos. 
Ha sido director de escena y ha ideado espectáculos 
multimedia como Oedipus Rex (2001), El viaje a 
Simorgh (2007), Blanco (2008) o Maddalena ai piedi 

di Cristo (2010), siempre desde la doble 
perspectiva de alguien que es a la vez 

un hombre de teatro y un artista 
visual. Los materiales de la 

exposición confirman esta 
retroalimentación constante 

entre pintura y teatro.  

50   CAFMadrid

MISCELÁNEA

LA ESCENA PINTADA

Frederic Amat. Detalle
      vestuario Belmonte, 1988.




