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i volvemos la vista atrds los administra-

dores més veteranos recordamos cémo se

administraba en la década de los 80. Por
ejemplo, los seguros sociales se pagaban cada
seis meses, habfa tinicamente tres categorias
en los empleados de fincas urbanas (incluida
una que era portero sin plena dedicacién),
la contabilidad se llevaba manualmente... Es
cierto que la figura del administrador de fincas
no tenia nada que ver con la que actualmente
tenemos: éramos una parte consustancial del
edificio; conociamos personalmente a casi
todos los propietarios, mantenfamos una rela-
cién estrecha; éramos imprescindibles para la
buena marcha del edificio y una figura respe-
tada que representaba a la comunidad.

Con el paso de los afios llega la implantacién
de nuevas tecnologias. Los primeros ordena-
dores posibilitan que presentemos listados de
gastos, graficos de porcentajes...La profesién de
Administrador de Fincas se va especializando
cada vez més y para ejercerla seguia siendo
obligatorio pertenecer a nuestro Colegio.

En los dltimos tiempos, todo esto ha ido cam-
biando a velocidad de vértigo, impulsado por
la implantacién de los avances tecnolégicos,
el obligado conocimiento de las herramientas
de despacho y, por consiguiente, por nuestra
propia evolucién y adaptacién a las mismas.
Como en el término medio esté la virtud,
debemos aprovechar lo bueno de cada una

Nuestro Colegio, integrado y asentado en
esta actualidad cambiante, es el respaldo
de profesionales altamente cualificados

de las épocas por las que hemos pasado. En
este sentido, la existencia de los avances y las
prestaciones que aportan las nuevas tecnolo-
glas no debe hacernos olvidar la esencia de
nuestra profesién que debe ser, fundamen-
talmente, facilitadora de la complejidad en

la que se ha convertido el funcionamiento

de una Comunidad de Propietarios, tanto a
nivel interno como en las relaciones y obliga-
ciones con las administraciones publicas. La
actualidad cambiante no debe hacernos dejar
de lado todo lo aprendido ayer y en ello tiene
un papel fundamental el Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Madrid

que debe luchar y, por tanto, debemos luchar
todos, para poner en valor nuestra profesién.

Nuestro Colegio, integrado y asentado en esta
actualidad cambiante, es el respaldo de profe-
sionales altamente cualificados que, de ningu-
na de las maneras, pueden perder la esencia
del trato cercano y profesional y que deben
apoyarse en las servicios y ventajas que éste
nos ofrece, ventajas diferenciadoras del resto
v de las que debemos informar a nuestros
clientes. Entre otras: importantes seguros de
responsabilidad civil y caucién o magnificas
asesorias que nos aconsejan sobre cualquier
tipo de dudas que tengan las comunidades. Es
nuestro valor afiadido frente al intrusismo, que
tanto dafio nos esta haciendo.

La aparicién de nuevos modelos de adminis-
tracién con la concentracién de despachos de
administradores en una estructura que ofrece
todo tipo de servicios y suministros a las comu-
nidades puede hacer tambalear la institucién co-
legial si los propietarios entienden esas organi-
zaciones como grandes entidades que, en algun
momento, suplantaran la figura del administra-
dor. Los supuestos servicios 24 horas, la nube, la
atencién por parte de una persona que no es el
administrador contratado, etc., pueden hacer que
la figura del Administrador de Fincas Colegiado
se vea como no necesaria ya que, a corto plazo,
se ofrecen servicios a bajo coste que finalmente
se demuestran insuficientes para poder dedicar
a una comunidad el tiempo y la atencién que
necesitan, primando la rentabilidad econémica.
Pero el perjuicio ya estara hecho.

Debemos mantener la atencién personalizada,
como un valor afiadido a nuestra cada vez
mayor cualificacién y especializacién en una
complejidad tematica que, de verdad, preste
servicios con todos los avances tecnolégi-

cos sin perder la cercania y la implicacién
directa en el ejercicio de esta profesién que
esperemos sea imprescindible y puntera en el
mafiana. De nosotros depende.
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NUESTROS SERVICIOS:
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> Controladores.
> Recepcionistas.
> Limpiezas.
> Jadineria.
> Piscinas.
> Instalacién de Sistemas de Control
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A Los miembros de la Junta de Gobierno durante la Junta General Extraordinaria. Foto: Juanjo Bueno

0o ADMIN

11 pasado 16 de enero la CEOE acogié,
== en la Sala Hemiciclo y en segunda
mled convocatoria, la XXXVI Junta General
Extraordinaria de Colegiados del Colegio
Profesional de Administradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid), con dos tnicos puntos
a tratar en el Orden del Dia: propuesta de ad-
quisicién de bien inmueble para sede colegial
y plan de financiacidn, si fuere necesario, asi
como propuesta de venta del bien inmobilia-
rio que acoge la sede actual.

Video futorial sobre |2
implantacion del logo

El pasado 27 de enero, Noelia Mochales,
administradora de fincas y miembro de
la Comisién de Comunicacién, Imagen y
RRSS del CAFMadrid impartid, con muy
buena acogida, el III Curso sobre Implan-
tacién del Logo. Una sefia de identidad
de la Profesién que poco a poco vamos
adoptando en nuestros despachos porque
sabemos que es importante que nos valo-
ren como colegiados.

STRADORES DE
MADRID APRUEBAN EL CAMBIO DE SEDE

INCAS DE

Con un quérum total del 3,78% del censo
colegial entre administradores asistentes y
representados y tras dar cuenta de las nece-
sidades de disponer de una sede acorde a los
tiempos actuales y representativa de la Pro-
fesién, se aprobé por mayoria la propuesta de
adquisicién del bien inmueble, para la nueva
sede social, sito en la calle Avenida de Islas
Filipinas 50, asi como la venta de los bienes
inmuebles que componen la actual, en la calle
Garcia de Paredes 70.

Ademas, desde la Comisién se ha elabo-
rado un video tutorial para ayudarte a
implementar nuestra marca en todos tus
documentos y correos electrénicos de una
manera rdpida y didactica:
https://player.vimeo.com/video/2018186 49

CAFMADRID | 7
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6 ACTIVIDAD COLEGIAL

LAS FACTURAS DE

IlUMINABIﬂN

EN GCOMUNIDADES
DE PROPIETARIOS

a eficiencia energética estd cada vez
L més presente en las comunidades de

propietarios. Con el fin de aportar
informacién y criterios objetivos sobre la
iluminacién eficiente en zonas comunes y
la optimizacién de facturas, el pasado 31
de enero el Colegio de Administradores de
Fincas de Madrid (CAFMadrid) organizé
un curso impartido por José Maria Avila
y Carlos Puig, director Técnico y director
General de LEDIT respectivamente.
¢Qué es un proyecto de ahorro energético
en iluminacién?, équé se debe tener en
cuenta cuando se comparan productos
LED? o écémo responder a los principales
miedos que en torno a este servicio surge
en las juntas de propietarios?, son sélo
algunas de las cuestiones que se pusieron
sobre la mesa.
Y es que, el asunto no es baladi, ya que el
consumo en iluminacién de una comuni-
dad suele estar entre un 15% y un 40% del
consumo total en energia eléctrica.
Mientras que el ahorro conseguido con la
sustitucién de luminarias estd en un 65%
del gasto de luz, la optimizacién de factu-
ras afecta al 8% del gasto total de electrici-
dad de la factura, explicaron desde LEDIT.
Para hablar precisamente de esta optimiza-
cidn, la comercializadora de energia verde
Holaluz destacé que los puntos de suminis-
tro de comunidades de propietarios son ele-
mentos donde las posibilidades de ahorro
son muy elevadas, por lo que es importante
acostumbrarse a revisar la potencia contra-
tada.

8 CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2017

Pase privado
delaobrade
featro “Taxi”

El pasado 11 de febrero,
los administradores de
fincas de Madrid pudie-
ron disfrutar de un pase
privado de “Taxi” en el
teatro La Latina.

La representacion, patro-
cinada por Remica, y a la
que asistieron cerca de
500 personas, esta pro-
tagonizada por Josema
Yuste, “El Monaguillo” y
Alfredo Cernuda.

Al inicio de la representa-
cién teatral, los asistentes
participaron en el sorteo
de un viaje de 3 dias y

2 noches a Praga, resul-
tando agraciado Carlos
Enrique Torres, colegiado
3344.

GlhdEFFEEARENES

A El ganador del sorteo, Carlos Torres, entr
y José Porras, presidente de Remica.
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A Los 24
alumnos de
este curso
pudieron
conocer las
ventajas de
la ilumina-
cion LED.

e Manuela Martinez

datos. Fotos: JB

A Kamel Karabelli explica la importancia de la ciberseguridad en el tratamiento de

Jornada sobre Ciberseguridad para
administradores de fincas

esde hace meses el Conse-
Djo General de Colegios de
- Administradores de Fincas de
Espafia (CGCAFE) esté trabajando
en una Plataforma Tecnoldgica, que
lidera el Colegio de Madrid, para cuyo
uso es necesario tener unos niveles
minimos de seguridad. Con este obje-
to, el CAFMadrid organizé una charla
informativa, presencial y a través de
Gotowebinar (remoto), para aportar
un anAlisis de la situacién actual y los
riesgos relacionados con la Ciberse-
guridad, orientada especificamente a
nuestro campo de trabajo.
Kamel Karabelli, Key Account Ma-
nager para Espafia y Latinoamérica

de The Security Sentinel, empresa de
Ciberseguridad, advirtié que nuestro
pais recibe més de 4.000 ciberata-
ques al dia, de los que el 70% no se
tiene conocimiento.

“Los vectores de intrusismo por los
cuales el ciberdelincuente accede

a los datos son diversos: Wify, tan-

to interna como externa, adjuntos
maliciosos, web, puertos y servicios,
software, proveedores”, alerté este ex-
perto, recomendando no poner en la
Wifi de la empresa el mismo nombre
comercial.

Karabelli realizé un anélisis especifi-
co de algunas de las claves que deben
imperar en cualquier despacho.

BES 3IH ENTRADA

calordom

wwrwtcalordom.com/508col

2au0h0h Cinesa Proyecconies

Pase privado de "0
sombras mas oscuras’

Después de ver en pases anteriores
“50 Sombras de Grey”, los adminis-
tradores de fincas han disfrutado,
gracias a Calordom, de su secuela:
“5o sombras més oscuras”.

A este estreno privado, que tuvo lugar
en Cinesa Fuencarral el pasado 11 de
febrero, asistieron la presidenta del
CAFMadrid, Manuela Julia Martinez
Torres, y el gerente de Calordom Juan
Manuel Cabello.

La cinta estéd protagonizada por Dako-
ta Johnson y Jamie Dornan.

CAFMADRID | 9



CALENDARIO FORMATIVO ®

11 Colegio de Adminis-
== tradores de Fincas de
eled Madrid sigue forman-
do a sus profesionales en

aquellas dreas multidiscipli-
nares mas demandadas por
el colectivo. Cursos presen-
ciales que se complemen-

MARZO

@ CRITERIOS Y SOLUCIONES
" DE LA JURISPRUDENCIA
~——— YDOCTRINA EN MATERIA
DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

ULTIMAS NOVEDADES

AHORAS | 7DEMARZO

Transcurridos ya més de tres afios desde la
ultima reforma de la LPH por la Ley 8/2013,
el magistrado de la Audiencia Provincial de
Madrid, Vicente Magro, analizaré y ofrecerd
soluciones a los principales problemas que
surgen en las comunidades de propietarios.
Todo ello apoyado con la més reciente doc-
trina jurisprudencial del Tribunal Supremo
referente a cada materia.

@ CURSO SOBRE TEMAS
un  DE ACTUALIDAD ENEL
EJERCICIO PROFESIONAL
DEL ADMINISTRADOR DE
FINCAS - LA FORMACION SE
MUEVE (LEGANES)

A HORAS | 28 DEMARZ0

ABRIL

% EL LIDER DE LA JUNTA:

it COMUNICARSE
~ CONEXITO

BHORAS | 4Y5DE ABRIL

La formadora Beatriz de la Riva, investigado-
ra de la UCM y miembro de la Junta Directiva
de la CEOE, abordaré cémo el administrador
de fincas debe dirigir el grupo y desarrollar
habilidades comunicativas de éxito.

AR GESTIONES Y TRAMITES
7s AREALIZAR

EN UNA OBRA - ITE

B HORAS | 17Y18 DE ABRIL

][] | CAFMADRID

tan con una amplia oferta
permanente de formacién
online a través de nuestro
Campus Virtual.

Para una ordenada plani-
ficacién de la agenda, el
Colegio ha abierto el proceso
de inscripcién online para

todos los cursos a través del
Escritorio (Area Formacién).
Adema4s, para cada accién
formativa se enviard una
circular informativa con los
detalles concretos de estos

cursos patrocinados por
Grupo GTG.

MAYO
@I ASPECTOS RELEVANTES

"' Y DEINTERES QUE
~ DEBEN CONTROLARSE
EN LAS PISCINAS ANTES DE SU

APERTURA
AHORAS | 8 DEMAYD

@ CONTABILIDAD PARA NO

)it CONTABLES

10HORAS | 23Y 24 DEMAYO

@m CURSO SOBRE TEMAS

w0 DE ACTUALIDAD EN EL
—~— EJERCICIO PROFESIONAL
DEL ADMINISTRADOR DE
FINCAS - LA FORMACION SE
MUEVE (LAS ROZAS)

AHORAS | 6 DE JUNIO

@ LEGISLACION LABORAL
m ENEL AMBITO

~~~~ DELA ADMINISTRADORES

DE FINCAS

8 HORAS |13 Y20 DE JUNID

GURSOS ON LINE

« EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA 2017

« PROCESO MONITORIO DE RECLAMACION
DE DEUDAS 2017

« QUORUMS PARA LA ADOPCION DE ACUERDOS
« JUNTAS DE PROPIETARIOS 2017

+ CURSOS SUBVENCIONADOS DE
CAPACITACION PROFESIONAL PARA
EMPLEADOS EN ADMINISTRACION DE FINCAS

« MARKETING DIGITAL PARA
ADMINISTRADORES DE FINCAS



UN NUEVO CONCEPTO DE
SERVICIO AL ADMINISTRADOR:
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&0k PUEDEN IMPONER INTERESES

POR RETRASO EN EL PAGO DE
LAS GUOTAS DE GCOMUNIDAD?

Intereses por refraso en el pago
SP/CONS/72927

El acuerdo por el que se apruebe que, pasado
un plazo, se cargue un interés a los que no
hayan pagado los recibos de la comunidad es
correcto y vélido, siendo éste el criterio de la
jurisprudencia.

Por lo tanto, cuando se hace la liquidacién de
la deuda del moroso, hay que sefialar las cuo-
tas dejadas de pagar y aparte el interés que
ello lleva consigo, como una parte de dicha
deuda. Todo ello, la cantidad total, seré el obje-
to de la reclamacién via monitorio.

En nuestra opinién, el interés cargado es fruto
de un acuerdo de junta vélido, no impugnado
y, por ello, ejecutivo, por lo que tiene la misma
obligacién que el principal, de ahi que si se
paga éste, sélo los intereses quedaran pen-
dientes de reclamar.

En consecuencia, el criterio mantenido por
Sepin es que, al considerarse cantidades debi-
das y ya consolidadas por el acuerdo de junta,
deben tenerse en cuenta en la afeccién real y,
también, en caso de impago podré privarse

al propietario del derecho de voto del art. 15.2
LPH. No obstante, sobre estos tiltimos aspec-
tos no conocemos jurisprudencia.

Aprobacion de los infereses por
mara en el pago de las cuotas

SP/CONS/69258

La junta puede acordar perfectamente que se
pague un interés por mora en el pago de los
recibos de comunidad, una vez terminado

el plazo correspondiente, normalmente al
final del mismo que se emiten. Este interés
debe ser moderado, no abusivo (por ejemplo,
el legal méas dos puntos), pero es totalmente
correcto y asi ocurre en varios edificios, con
respaldo de la jurisprudencia.

CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2017

Es suficiente el acuerdo por mayoria simple en
la Junta, regla 7.2 del art. 17, sin necesidad de
inscripcién en el Registro, aunque si esto se
hiciera, seria més informativo para terceros,
pero para ello se requiere que el acuerdo fuera
por unanimidad, con facultad del presidente
para firmar la documentacién ptblica corres-
pondiente ante el notario.

Sentencias

Procede la imposicién del recargo del 20% a
las cuotas impagadas en cumplimiento del
acuerdo tomado por la junta al respecto que
no ha sido impugnado ni declarado nulo
AP Cantabria, Sec. 4.2,199/2016, de 22 de
abril

SP/SENT/865639

El acuerdo adoptado hace afios por el cual se
prevé el recargo de un 30% por demora en el
pago de los gastos comunitarios es totalmente
aplicable hasta que se acuerde lo contrario

AP Murcia, Cartagena, Sec. 5.2, 213/2011,
de 19 de julio

Recurso 218/2011.

Ponente: FERNANDO JAVIER
FERNANDEZ-ESPINAR LOPEZ.
SP/SENT/643354

Procedencia de recargo a moroso aprobado
por acuerdo que no ha sido impugnado

AP Madrid, Sec. 18.2, 321/2008, de 7 de julio
Recurso 470/2008.

Ponente: JESUS CELESTINO RUEDA
LOPEZ.

SP/SENT/175328

S

editorial juridica

sepin
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RECLAMACIONES POR LA CLAUSULA SUELD:

LA BANCA GANA

)IDIGO CONSUMIDOR

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

os titulares de una hipoteca despedian

el afio 2016 con dos buenas noticias,

separadas por apenas dos dias y 1.700
kilémetros y unidas por la defensa de los
derechos del consumidor. El 21 de diciembre,
el Tribunal de Justicia de la Unién Europea
establecia la retroactividad total en la devo-
lucién de las cldusulas suelo que se aplicaron
sin transparencia. Cuarenta y ocho horas
después, el Tribunal Supremo declaraba
abusivas las cldusulas por las que se imputan
al comprador los gastos de constitucién de la
hipoteca, entre ellos los de notaria y registro.
En relacién con la cldusula suelo, que limita a
la baja los efectos de las eventuales oscilacio-
nes del interés de referencia del préstamo, el
Gobierno ya ha arbitrado el mecanismo que
regula la reclamacién extrajudicial. El Real
Decreto Ley 1/2017, en vigor desde el 21 de
enero, establece las medidas que facilitan la
devolucién de las cantidades indebidamente
satisfechas por los consumidores “con motivo
de determinadas clausulas suelo”, matiza
el jurista Carlos Peces. Entre ellas, las que

aparentemente el suelo tiene como contra-
prestacién el techo o cuando se encuentran
enmascaradas entre numerosa informacién
que diluye la atencién del consumidor.
Esta reclamacién extrajudicial es voluntaria y
gratuita. Las entidades tienen tres meses para
contestar una vez recibida la solicitud y, en
caso de acuerdo, ambas partes pueden pactar
la devolucién en dinero o mediante compen-
sacién (por ejemplo, amortizando parcial-
mente el préstamo). La reclamacién previa
concluye si el banco rechaza las pretensiones
del consumidor, si no contesta una vez trans-
curridos los tres meses o si el consumidor no
esta de acuerdo con lo que le ofrecen. “Recha-
zada por el consumidor oferta de la entidad
habrd condena en costas contra el banco en
el procedimiento judicial si el consumidor
obtiene una sentencia més favorable”, explica
el abogado.
La Organizacién de Consumidores y Usua-
rios (OCU) considera que estas medidas
son “insuficientes” y que la norma devuelve
la iniciativa a la banca, puesto que son las
entidades quienes deciden quién (pueden
rechazar la reclamacién del consumidor),
cuénto (calculan ellos mismos cuanto adeu-
dan), cémo (pueden proponer medidas de
compensacién distintas al efectivo) y cudndo
recupera su dinero el consumidor que opte
por este mecanismo de resolucién. Ademas
recomiendan no precipitarse e informarse
debidamente antes de decidir entre acogerse
a la via extrajudicial o ir a juicio.
Por otro lado, FACUA-Consumidores en Ac-
cién advierte que si el titular del préstamo
acude a los tribunales antes de someterse
al procedimiento extrajudicial, corre el
riesgo de tener que pagar los honorarios
del abogado y del procurador, puesto
que si el banco admite pagar la cantidad
que le reclaman eludiré la condena en
costas. También sefialan que el Real
Decreto 1/2017 no establece sanciones
para las entidades que decidan no
adherirse al siste-
ma extrajudicial ni
para las que lo ha-
gan pero se nieguen a
devolver todo el dinero a
los usuarios.
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oto EL ALQUILER EL NUEVO

- .
urante la reciente
crisis econdémica, las

- ventas de viviendas

en Espafia se desplomaron.
El desplazamiento de un
gran numero de ciudadanos
desde el mercado de compra
al del alquiler fue denomi-
nado por muchos analistas
como el nuevo paradigma

inmobiliario. Segun ellos, la

crisis habia vuelto a los es-

pafioles més sensatos y eu-

ropeos vy, después de ella,

casi nadie se hipotecaria

durante un gran nimero

de afios para comprar una Ve
vivienda. >
Desde mi perspectiva, no

hay ningin nuevo para-

digma. Durante el perio-

do de crisis, el alquiler no
fue la alternativa escogida,
sino la Unica opcién posible
para numerosas familias. En
el periodo 2008-2013, a la
mayoria de ellas le era impo-
sible adquirir una vivienda,
exactamente lo contrario de
lo que suceder4 en los préxi-
mos aflos.

En la primera etapa, todos

o algunos de sus miembros
tenfan miedo a perder el
empleo, habian visto dismi-
nuir su salario y no tenfan
ninguna confianza en una
répida mejora de la econo-
mia. Ademads, el banco no
estaba dispuesto a financiar-
les ninguna adquisicién.

En la actual fase, la eco-
nomia estad en expansion,

el PIB crecera entre 2017

y 2020 a un ritmo entre el

GONZALO BERNARDOS

PROFESOR DE ECONOMIA DE LA
UNIVERSIDAD DE BARCELONA Y
DIRECTOR DEL MASTER EN ASESORIA,
GESTION Y PROMOCION INMOBILIARIA
W @GonBernardos

‘IB CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2017

Durante el periodo de crisis, el alquiler no fue
|a alternativa escogida, sino la tnica opcion
posible para numerosas familias

ILUSTRAGIONES: ALBERT BRULLET

2,5y el 3,5%, cada afio se
crearédn més de 400.000
empleos, los tipos de interés
continuaran siendo bajos
(especialmente en 2017 y
2018) y los bancos tendran
una elevada disponibilidad
para prestar dinero para
adquirir un piso. Por tanto,
la demanda se desplazaré
desde el alquiler a la compra,
exactamente en direccién
contraria al movimiento ob-

o

servado entre 2008 y 2013.
La adquisicién de una vi-
vienda no es siempre una
mejor opcién que el
alquiler. La eleccién
racional de una op-
cién u otra depende
principalmente de
tres factores: la ex-
o pectativa de varia-
cién de su precio, el
grado de dificultad
de obtencién de un
préstamo hipote-
cario y el nivel del
tipo de interés. Asf,
si el ciclo inmobi-
liario expansivo
esté en su fase
inicial, el
banco conce-
de préstamos
hipotecarios por
un importe entre el
80% y el 100% del precio
de la vivienda y el tipo de
interés es igual o inferior
al 2,5%, comprar un piso
es una mejor opcién que
alquilarlo. Dichas tres
favorables condiciones
son las que existirdn
durante los préximos
afios.
En definitiva, la preferencia
por el alquiler no fue un de-
seo, sino una necesidad. Una
vez la economia espafiola ha
vuelto a entrar en una fase
expansiva, los ciudadanos
cambiaran la necesidad por
el deseo y la compra de vi-
viendas volvera a convertir-
se en la opcién mayoritaria.
Entonces, el nuevo paradig-
ma inmobiliario pasaré al
bail de los recuerdos.



PARADIGMA INMOBILIARID?

a propiedad nova a

desaparecer, ni mucho

menos. Pero el mun-
do inmobiliario que viene,
la Espafia de las préximas
décadas, no se va a parecer en
nada a lo vivido hasta el boom
de los afios 2000. No como
resultado de un capricho o de
la voluntad politica, sino de
una verdadera transformacién
social, cultural y demogréfi-
ca. Si, ademas, los incentivos
politico-fiscales se mantienen
neutrales o a favor, el cambio
estd servido.
En los ultimos diez afios el
porcentaje de familias que
viven de alquiler se ha dupli-
cado hasta llegar al 20% del
total, porcentaje muy superior
en las dos grandes urbes es-
pafiolas, lo cual cabe interpre-
tar como una tendencia que
tiene su arraigo en las socie-
dades mas avanzadas y cos-
mopolitas del pais. Aunque
es verdad que buena parte de
ese alquiler trajo causa en la
propia crisis, lo cierto es que
la tendencia no se revierte
después de dos ejercicios de
crecimiento. Y eso es sintoma
de que algo mé&s profundo
estd pasando. Vedmoslo.
Los jévenes estan estable-
ciendo una relacién con lo
material muy distinta a la que
tenfamos los que lo fuimos
hace una o dos décadas. Edu-
cados en un mundo digital,
desde bien pequefios se han
acostumbrado al pago por
uso: algo que empezd por
los contenidos audiovisuales
se va extendiendo poco a
poco a todos los &mbitos de
la vida. Son eminentemente
précticos, y no se compran un
coche si pueden alquilarlo por
minutos, horas o dias, con o
sin conductor. Otro ejemplo
claro es la moda: ropa més o
menos barata de usar y tirar

para el dia a dia, y tendencia
creciente del alquiler para
ropa o complementos de lujo
o ceremonia. Y asi ven la rela-
cién con la vivienda: algo que
usan mientras necesitan.

En la vida de estos j6venes
todo es, ademaés, fugaz. Ya

no hay trabajos para toda la
vida, y son conscientes de que
van a cambiar de empleo, de
barrio o de ciudad de manera
permanente. Afincarse, en el
sentido estricto de la palabra,
no tiene sentido para jévenes
que tardardn muchos afios

en consolidar su lugar en el
mundo.

Sus relaciones de pareja
también son inestables. El
matrimonio tradicional se ha
desplomado frente al civil, si
bien la mayoria ni siquiera
oficializa sus uniones y viven
en situaciones de hecho.
Compeartir una hipoteca

implica a la postre una mayor
vinculacién en sus vidas que
el propio matrimonio y los
jévenes, conscientes de ello, lo
evitan.

El detonante de la necesidad
de anidar, de constituir un
hogar, es la creacién de una
familia. Pues bien, aqui tam-
poco la situacién acompafia.
La demografia espafiola es
catastréfica, y nuestras muje-
res son las menos fecundas
del continente. Aunque se
llegue a compensar de alguna
manera con la inmigracidn, lo
cierto es que muchas parejas
se constituyen sin interés en
la descendencia, y eso afecta
ala relacién con la vivienda,

a la que no se confiere el
cardcter de “casa familiar”
tradicional.

Los jévenes también van so-
fisticando sus inversiones, y la
vivienda ya no es para ellos la
Unica opcién. La facilidad con
la que se puede operar en los
distintos mercados financie-
ros a través de un ordenador
o un mévil para estos nativos
digitales hace que la forma
mas natural de invertir en
ladrillo, para ellos, sea una
Socimi en lugar de un piso.
Por ultimo, y no menos
importante, es que el invier-
no demografico que ahora
constatamos empezd hace ya
unas décadas, por lo que mu-
chos de esos jévenes son hijos
Unicos, incluso nietos Gnicos,
por lo que muy probablemen-
te van a heredar todo o una
buena parte del patrimonio
inmobiliario de la familia.
Siendo conscientes de ello,
épara qué van a comprar?

JOSE LUIS RUIZ BARTOLOME
ANALISTA INMOBILIARIO
¥ @_ruizbartolome
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0se Manuel Galve

DELEGADO DEL AREA DE GOBIERNO DE DESARROLLO URBANO

“El ministro de Fomento
reconoce que un banco
no debe liderar la
Operacion Chamartin®

Durante 2016 una de las frases que con

DESPUES DE 18 MESES EN LA mayor insistencia habéis repetido es que
CARTERA DF URBANISMO DEL el modelo urbano de Madrid estd agotado,
AYUNTAMIENTO DE MADRID. JOSE écudl crees que es la alternativa real y cual
MANUEL CALVO ESTRENA 2017 diii )

El modelo esté agotado por la via de los
RESPONDIENDO A LAS PREGUNTAS

hechos. Tenemos en el sureste de la ciudad

QUE, SIN “FILTROS”, LE REALIZA una superficie equivalente a la que encierra
EL VOCAL DEL CAFMADRID, la M30 o a la que ocupa la huella de la ciudad
JESUS SANTIDRIAN. NOS RECIBE de Barcelona en su conjunto, a la espera de
EN SU DESPACHO PARA, ENTRE unos desarrollos que prometia viviendas,

incrementos de habitantes, infraestructu-
ras... y lo que tenemos es un enorme vial que
demuestra que ese momento expansionista

OTROS TEMAS, ABORDAR LAS
CINCO GRANDES OPERACIONES

URBANISTICAS QUE, CONTRA ilimitado estd agotado y creo que para todas
PRONOSTICO, NO TRAEN DE las ciudades europeas de nuestro entorno.
CABEZA A SUDEPARTAMENTO. Ante este diagndstico que diria que es

compartido por casi cualquier persona que
observe la ciudad en la que vive, tenemos que
‘ plantear una alternativa, la viable y la desea-

Produccién: Juanjo Bueno

ble, que van de la mano.
Para plantear un modelo urbano alternati-
vo hay que hacer tres cosas en Madrid. En

A primer lugar, apostar por la ciudad existen-
te, porque la otra cara de esta calificacién
masiva de suelo ha sido la falta de inversién

| f i en las colonias de los afios 50, 60 y 70, zonas
' - ‘ que se han ido degradando. Hay que apostar
v por regenerar y rehabilitar tanto los espacios

4 publicos como las viviendas en aspectos tan

L importantes como la eficiencia energéticay

la accesibilidad.
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Otra cuestién fundamental es invertir el mo-

delo de movilidad. Vivimos en una ciudad en
la que en el afio 2014 murieron 2.500 personas
por problemas respiratorios vinculados a los
altos indices de contaminacién; en 2015 hemos
tenido una situacidn similar donde lo tnico
que hacian los anteriores gobiernos para luchar
contra la contaminacién era cambiar los me-
didores de lugar. Pensamos que hay que ir re-
duciendo progresivamente el peso que tiene el
automévil y apostar por modelos de transporte
sostenibles (publico, bicicleta...) y el transito
peatonal (en Madrid entre el 25 y el 30% de los
desplazamientos son peatonales).

También tenemos que reconsiderar todas las
medianas y grandes operaciones urbanisticas
que ahora mismo generan muchos proble-
mas; pero nunca apostamos por el bloqueo o
la paralizacién, sino por la revisién y por la
reconduccién hacia modelos més sostenibles.
Nos encontramos con casos muy diferentes,
como Canalejas, donde tenfamos una obra y
habfa que darle una solucién en ese proceso
de ejecucidn, y otros proyectos como Ma-
hou-Calderdn y la Operacién Chamartin, que
por estar en un estado de tramitacién muy
anterior hemos podido reformular.

éCuél ha sido el mayor quebradero de cabeza
de su departamento hasta el momento:
Operacién Chamartin, Operacién Calderén,
Cooperativistas de Cuatro Caminos, Edificio

2[] CAFMADRID
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“DEBEMOS APOSTAR POR
INSTRUMENTOS MUCHO MAS
COMPLETOS QUE LA ITE SIN
GENERAR NINGUN ALARMISMO EN LA
SOCIEDAD PORQUE EL ESTADO DE LA
EDIFICACION EN MADRID ES BUENO”

Espaiia o la caida de edificios en Madrid?

El mayor quebradero de cabeza no ha sido
ninguna de estas operaciones, aunque ha
habido mucho ruido en prensa y una oposi-
cién en algunos casos furibunda por parte de
algunos grupos, por ejemplo con el caso del
Edificio Espafia. Nuestra mayor preocupacién
en estos 18 meses tiene que ver con la gestién
interna; tratar de conseguir agilizar procesos.
En general, la lentitud con la que todavia
operamos.

Tras la prérroga de Distrito Castellana Norte
para desbloquear la Operacién Chamartin,

y la entrada de un nuevo titular en la cartera
de Fomento, ése han acercado las posturas
entre el Ministerio y el Ayuntamiento?

Sin lugar a dudas el nuevo ministro tiene una
actitud mucho mas positiva. Creo que el haber
sido alcalde también le ayuda a comprender

la decisién que tomd en su momento el Ayun-



tamiento de Madrid. El mismo lo ha dicho: el
consistorio debe liderar este proyecto porque
somos quienes tenemos la competencia en la
definicién del disefio urbano. Y con el nuevo
presidente de Adif, Juan Bravo, hay muy buena
relacién. Estamos trabajando de manera positi-
va para tener cuanto antes un nuevo proyecto
acordado y pactado.

Tu departamento ha apostado por la rehabi-
litacién consiguiendo hasta el momento un
notable éxito, écudles son las cifras actuales
que avalan el Plan Mad-Re?

Es el plan de rehabilitacién més ambicioso que
se ha impulsado desde la administracién local
en Madrid. Hemos superado las 1.000 solicitu-
des para rehabilitar més de 17.000 viviendas.
Hablamos de que en poco més de seis meses
tenemos un volumen de solicitudes descomu-
nal que incluso a veces supera la capacidad de
la propia administracién. Entendemos que hay
que agilizar los procesos y reforzar los equipos
pero no podemos renunciar a un plan tan ambi-
cioso. Vamos a seguir apostando por aumentar
las partidas presupuestarias porque los vecinos
no pueden esperar a rehabilitar sus casas.

éPor qué las ayudas del Plan de Vivienda es-
tatal no estdn sujetas a declaracién de IRPF
y las ayudas municipales del Plan Mad-Re
si?

También nos gustaria saber por qué es asi. No

A “El Ayun-
tamiento ha
aprobado
que toda la
obra nueva o
de rehabilita-
cion integral
ya se haga
con criterios
de energia
positiva”

lo entendemos. Precisamente por eso y con el
apoyo de todos los grupos del Pleno hemos
aprobado una proposicién para instar al Minis-
terio de Hacienda a que corrija esta anomalia.
No tiene ningun sentido que para una admi-
nistracién el IRPF se compute de una manera
distinta a cuando es otra administracién.

¢Es el Plan General de Ordenacién Urbana

a Madrid lo que el libro del edificio a una
comunidad de propietarios, que existe pero
no se sabe muy bien cémo utilizarlo?

No. Dirfa que el Plan General es un instru-
mento puramente técnico. Lo que si entende-
mos es que estd obsoleto para definir un mo-
delo de ciudad; al final es una fotografia fija en
planta de la propiedad y uso del suelo. éCon
ese instrumento tan complejo de tramitacién
pero tan simple en su definicién material es
suficiente para definir un modelo urbano?
Creo que no. De hecho las grandes ciudades
del mundo, como Barcelona, han abandonado
el modelo de Plan General.

Hoy en cualquier ciudad avanzada los Planes
de Calidad del Aire, Movilidad, Regeneracién
Urbana y Recuperacién de Zonas de Actividad
definen més el modelo hacia el que quiere ir
una ciudad que el propio Plan General. Tene-
mos que trabajar en programas estratégicos
mas que en un Plan General que son 4 0 5
afios de tramitacién y otros tantos hasta que
se pronuncien los tribunales sobre los recur-
SOS que se pongan.

éPor qué la revisién iniciada del Plan General
por el anterior consistorio no se ha retoma-
do?

El anterior consistorio inicié una revisién y
ellos mismos renunciaron a la misma. Antes de
que llegdramos nosotros, la revisién del Plan ya
habia sido descartada. Hizo un avance e inicié
el archivo de ese expediente.

Nosotros entendimos que no tenia ningun
sentido dedicar todo este mandato a un nuevo
Plan General, con los recursos que supone
desde el punto de vista econémico, de personal,
de participacién. Requeria un gran esfuerzo y
nos iba a quitar capacidad para abordar otros
proyectos como los que hemos hablado. No
tenfa ningtun sentido seguir por esa linea'y
decidimos aplazar un debate sobre un nuevo
Plan General.

La caida de sendos edificios residenciales
durante el verano de 2015 puso en cuestién
el procedimiento de la ITE en Madrid, siendo
los administradores de fincas los mds par-
tidarios de un cambio, ése ha avanzado en
este sentido o consideras que la actual ITE es
suficiente?
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Pensamos, sin ninguna duda, que es insufi-
ciente y hemos avanzado creando un grupo
de trabajo donde estéis vosotros. Estuvimos
esperando también a conocer la posicién
legislativa de la Comunidad de Madrid para
incorporar el IEE como instrumento de ané-
lisis del estado de la edificacién y en paralelo
hicimos una campafia de inspeccién de aque-
llos edificios que compartian caracteristicas
con los dos se derrumbaron. Debemos apostar
por instrumentos mucho més completos que
la ITE sin generar ningin alarmismo en la
sociedad porque el estado de la edificacién en
Madrid es bueno.

éPor qué en Madrid todavia no se han conce-
dido licencias para aprovechar las azoteas
de los edificios antiguos e instalar viviendas
industrializadas y energéticamente eficien-
tes como en Barcelona?

En primer lugar, habria que ver si en muchos
lugares se pueden permitir incrementos de
edificabilidad y aprovechamientos que supe-
ren los existentes. Hay barrios que estén casi
colmatados, tienen dotaciones, equipamientos
y sistemas de transportes casi al limite de su
capacidad. La segunda reflexién debe pasar
por evaluar si se pueden plantear remodelacio-
nes de barrios con incrementos de edificacién

22 CAFMADRID
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A “Las cinco
grandes y
medianas
operaciones
urbanisti-
cas que nos
encontramos
bloqueadas o
al ralenti es-
tan resueltas
o en vias de
resolverse.”

que permitan financiar las mismas. Siempre
con mucha precaucién y muy tuteladas por la
administracién ya que puede dar lugar a pro-
cesos de gentrificacién. Es decir, tenemos un
barrio que hoy esté bien equipado y sin embar-
go tiene un estado de la edificacién relativa-
mente deficiente. Podria ser muy goloso para
determinados actores comprar esas viviendas
a bajo precio, irse a la Administracién a un
proceso de remodelacidn, incrementar la edi-
ficabilidad, los aprovechamientos y la calidad
de esas viviendas y venderlas a un precio muy
superior. Esto si se aplicara de manera masi-
va generaria procesos de gentrificacién en la
ciudad que queremos evitar y contra los que
estamos trabajando para que no se produzcan.

En 2018 todos los edificios puiblicos deberan
ser de consumo de energia casi nulo, éestd
preparado el Ayuntamiento para asumir
este reto?

El Ayuntamiento se ha anticipado a la ambi-
guedad en la definicién de edificio de consu-
mo de energia casi nulo y ha aprobado una
proposicién en Pleno respaldada por todos
los grupos para que toda la obra nueva o de
rehabilitacién integral del consistorio ya se
haga con estos criterios, adelantdndonos a lo
que hagan después otras administraciones y
particulares.

éPiensas que es razonable que para rehabili-
tar un edificio se cobre la tasa de aprovecha-
miento en funcién no sélo de la superficie
real ocupada de la via piblica sino también
de la propia altura del andamio?

Es lo que define la Ordenanza pero en el Plan
Mad-Re hemos planteado que se subvencione
también este tipo de tasas para facilitar que se
hagan las obras. Es verdad que a veces los ad-
ministrados se quejan, y en muchos casos con
razén, de que estas tasas dificultan que una co-
munidad de propietarios rehabilite su edificio.

Aunque presente en las mesas de rehabili-
tacién del Ayuntamiento, {de qué manera
puede el Colegio Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid podria participar
mis activamente en aquellas cuestiones que
mds inciden en las comunidades de propie-
tarios, como son los impuestos, y para el
que, entre otras cosas, todavia no existe una
ventanilla dnica para los profesionales?
Hemos iniciado una serie de encuentros en los
distintos colegios profesionales para recoger
este tipo de demandas y estamos trabajando
para incorporarlas. Si es cierto que queremos
incorporar a los colegios a todos los procesos
en los que tengais implicaciones y en los que
sois conocedores.
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¢DONDE SE ESTA CONSTRUYENDO

LA CONSTRUCCION RESIDENCIAL ESTA
DESPERTANDO DE SU LETARGO. BUENA
PRUEBA DE ELLO ES QUE EL STOCK

DE VIVIENDA SE HA REDUCIDO EN EL
ULTIMO ANO, PASANDO DE 389.000

A 340.000 PISOS VACIOS. TAMBIEN

LA OBRA NUEVA SE HA REACTIVADO,
“AUNQUE DE FORMA SELECTIVA”,
APUNTA EL INFORME “RADIOGRAFIA
DEL STOCK 2016: SUELO Y VIVIENDA
NUEVA” REALIZADO POR TINSA.
ACTUALMENTE, CIFRA, HAY 63.100
VIVIENDAS EN CONSTRUCCION EN
ESPANA. PERO, ¢.DONDE SE ESTA
CONSTRUYENDO?

a contraccién del mercado en los ulti-
L mos afios y la recuperacién paulatina

de la demanda esté provocando una
reactivacién concreta de la construccién en
ciertas ubicaciones y segin determinadas
tipologias, “bien por agotamiento del pro-
ducto terminado o bien porque el existente
no satisface las necesidades de la demanda
solvente”, segun este estudio.
Pese a la paralizacién de proyectos urbanis-
ticos en Madrid, esta Comunidad concentra
15.900 viviendas en construccién de las
mas de 63.000 que se estdn levantando en
todo el pais. A gran distancia queda Alican-
te, donde se ubican otras 5.500, y Barcelona,
con 4.500 pisos. “Ahora bien”, precisa Tin-
sa, “algunas se encuentran en la tltima fase
de su desarrollo y otras en pleno movimien-
to de tierras, de ahf que deban compararse
prudentemente con los visados de inicio de
obras solicitados, ya que hay que tener en
cuenta muchas no se ejecutan nunca”.
Como rasgo a destacar, un 52,8% de la obra
en curso se sitda en municipios donde
existen sefiales claras de reactivacién del
mercado de vivienda nueva. Dichos muni-
cipios, sin embargo, representan tan sélo el
23,6% del total, y en su conjunto alcanzan
una tasa de stock de vivienda terminada
del 12,9%, una proporcién inferior a la me-
dia nacional.

EN MADRID?

= :SE HA REACTIVADO
LA CONSTRUCCION DE
OBRA NUEVA?

NO 66%

¢POR QUE?

Laofertano es adecuada
ala demanda

38y,

No hay stock

44y,

Hay mds
demanda gue oferfa

Fuente: Tinsa

LAS ZONAS MAS “CALIENTES”

DE MADRID

Entre los municipios espafioles con més
visados durante el primer semestre de 20186,
destacan Madrid (con 2.671), Getafe (799),
Boadilla del Monte (644) y Alcal4d de Henares
(512). Esto es, encontramos cuatro capitales
madrilefias en el top ten (junto a Barcelona,
Orihuela, Zaragoza, Mélaga, Pamplona y
Torrevieja).

Con todo, la produccién actual de obra nueva
busca lugares seguros en emplazamientos
consolidados de las zonas urbanas, dotados
de infraestructuras y servicios urbanos. Asf,
mientras que un 42% de las viviendas en
construccién se ubica en los cascos urbanos,
el 58% restante se concentra en zonas de
expansién. En Madrid, nuevamente es Getafe,
pero también otras ciudades pobladas del
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= ; DONDE SE UBICA LA OBRA = ;COMO HA VARIADO LA SUPERFICIE
NUEVA EN CONSTRUCCION? MEDIA DE LA VIVIENDA NUEVA?

Fuente: Tinsa

Evolucion del tamaiio segun los visados de obra nueva

145 m? Fuente: Ministerio de Fomento

& e

CASCO URBAND Z0NA DE EXPANSION b
42 589
120
=; A QUE USO ESTA DESTINADA 1
LA OBRA NUEVA EN MARCHA? 1
Fuente: Tinsa 05
PRIMERA VIVIENDA 19,84
100
_ 1996 97989900 01 0203040506 07080910 11 12 13 14 15 16
SEGUNDA RESIDENCIA 11.1%
=| AS ZONAS 'CAL[ENTES’
. DE LA PROMOCION
AMBOS USOS (50/50) 91% Municipios con més visados en el 1 semestre de 2016
. MADRID 2.671
Y/ A
) ) IARAGOZA 1.049
« ;CUAL ES LA TIPOLOGIA S

PREDOMINANTE EN LA OBRA BARGELONA 188

- ]
? uente: Tinsa ;
NUEVA EN CONSTRUCCION? Fuente:T VALAGA 89
]
N Unifamiliar
Apartamentos | adosada % 644
1.0% AR 204 PAMPLONA B3
]
N Plurifamiliar Unifamiliar ORIHUELA 567
de tamafio medio : : pareada I
51,7% gn 44 TORREVIEJA b56
[ ]
BB E  puifamiir Unifamiliar WMUNTE 4
eunianato | | s ALGAL DE HENARES 519
16% LAt .
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= ;CUAL ES EL PERFIL DEL COMPRADOR

DE NUEVA VIVIENDA?

= ;QUIEN COMPRA NUEVA VIVIENDA
EN ESPANA SEGUN EDAD?

Fuente: Tinsa

PAREJAS CON NINOS

45,99

JOVENES EN BUSCA DE PRIMERA VIVIENDA

JUBILADOS EXTRANJERDS

EXTRANJEROS NO JUBILADOS COMO 2° RESIDENGIA

JUBILADOS NACIONALES

sur, como Mdstoles, Parla o Leganés donde se
nota una mayor actividad.

Sobre el uso que se estd dando a esta obra
nueva en marcha, casi el 80% esta destinado
a primera residencia, en parte por el propio
concepto de vivienda como producto de pri-
mera necesidad empujado por la cultura de la
propiedad. Algo més de un 11% esté enfocado
a segunda vivienda, principalmente ubicada
en zonas costeras. Y, finalmente, un 9% de la
nueva construccion se localiza en dreas de
perfil mixto indistintamente sea de primera o
segunda residencia.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR VS VIVIENDA
UNIFAMILIAR

El anélisis de los expertos de Tinsa también
arroja datos sobre la tipologia predominante
en la obra nueva en curso.

Las viviendas plurifamiliares de tamafio
medio siguen siendo las predominantes en
el mercado con un 51% de la oferta en cons-
truccién. Los inmuebles con mayor super-
ficie, considerando tanto los unifamiliares
como los plurifamiliares de gran tamafio,
copan el 41,4% de las obras. En el otro lado
se encuentran las superficies més pequefias,
los apartamentos, que suponen un 7% de la
construccién.

La obra nueva esté orientdndose a satisfacer
las necesidades de los jévenes en busca de

32,2%

Bl%

5,2%

b,d%

@ \UJERES 2015 @ HOMBRES 2015

>84
80-84
1519
10-74
65-69
60-64
00-09
00-54
45-49
40-44
35-39
30-34
26-28
20-24
15-19
10-14
-9
0-4

Es el nimero
de visados de
iniciode obra
solicitados en
Madrid durante el
primer semestre
de 2016, lo
que coloca al
municipioala
cabeza dela obra

nueva.

Fuente: Tinsa

VARIACION 2011-2015

% 0% 0% 10%

primera vivienda, que representa el 32,2% de
los compradores. Y no sélo desde el punto

de vista de ubicacién de los pisos (mejores
zonas) como también de su tamafio y dotacio-
nes.

Las parejas con nifios suponen ya el 45, 9%
de los nuevos compradores de obra nueva en
construccién. Se trata con frecuencia de ad-
quirientes de reposicidn, sefiala este estudio,
que ya tenian una casa en propiedad y ahora
quieren més espacio y/o mejores calidades.
El nivel adquisitivo del comprador también
es objeto de estudio de este informe. Asi, algo
mads del 20% del mercado de nueva vivienda
es copado por aquellos con nivel alto o muy
alto, concentrdndose fundamentalmente

en 4reas costearas y en la zona noroeste de
Madrid (Pozuelo o Majadahonda). En el lado
opuesto, menos de un 4% de la obra nueva en
marcha esté destinada a los perfiles econé-
micos més modestos (nivel adquisitivo bajo o
muy bajo). Suelen situarse en poblaciones de
pequefio tamafio del interior.

Tinsa alerta también de que en algunas de las
ciudades y 4mbitos donde se ha reactivado la
construccién de vivienda se presenta escasez
de suelo finalista que puede dar lugar a ten-
siones del mercado de obra nueva. Es el caso
de zonas de expansién al norte de Madrid y
algunos puntos concretos de su corona me-
tropolitana, como Pozuelo, Coslada o Rivas.

2
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= ;DONDE SE ESTA GENERANDO MAS ACTIVIDAD DE NUEVA CONSTRUCCION?
Variacign interanual del nimero de visados de obra nueva (1° semestre 2016). Dato provincial.

Vizcaya Guiptzcoa

Asturias Cantabria

/ Huesca
A/

Ponrevedra )
o Valladalid o Laregona
Baleares
\* " Cuta e L
Huelva
a Ameria SantaCruz Las Palmas /
/g ' de Tenerife
-
" L
ISem.2015  |Sem. 2016 1Sem.2015  |Sem. 2016 ISem.2015  |Sem. 2016
Aava 179 134 OGranada ° 376 409 Palmas,las @ 186 203
Albacere ° 136 191 Guadalajara @ 132 539 Pontevedra @ 167 170
Alicante ] 2108 3.032 GUipuzcoa 1.077 672 Salamanca @ 129 17
Almeria ° 238 431 Huelva 256 114 S.0. Tenerife @ 8l 286
Avila 122 107 Huesca 324 17 Cantabria 339 273
Badajoz L] 221 378 Jaén 3l 265 Segovia 142 138
Baleares 1017 972 Ledn ° 119 163 Sevilla ° 435 136
Barcelona @ 1815 3.031 Lleida ° 121 139 Soria ° 105 175
Burgos L 122 236 Rioja, La L 128 252 Tarragona @ 250 350
Céceres L 178 314 Lugo L 13 121 Teruel 99 19
Cédiz ° 371 492 Madrid o 0.336 8.835 Toledo o 457 613
Castellon @ 89 150 Malaga L 666 1.351 Valencia ® 426 b66
Ciudad Real @ 314 315 Murcia b14 509 Valladolid 321 315
Gordoba o 331 344 Navarra 1 659 865 Vizcaya o b80 1406
ACoruna @ 396 474 Ourense ° g1 148 [amora 92 b5
Cuenca o 126 164 P Asturias @ 439 529 [aragoza @ 688 946
Girona e 307 436 Palencia 67 o8 Fuente: Ministerio de Fomento
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ina los beneficios del aislamiento térmico S i —
del edificio y la gestion energética de un sistema e —
de calefaccion centralizado. -

Sin inversion Ahorroenel
inicial coNSUMo energético

@

Maximiza eficiencia  Completo plan
de equipos de mantenimiento

i

Asistencia
24 horas / 365 dia
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ASESORIA JURIDICA

DE SALIDA DE HUMOS
POR ELLOCAL 0 GARAJE

PATRICIA BRIONES
ABOGADA Y ASESORA
PERMANENTE DEL
CAFMADRID

on muchas las consultas que se suscitan

en relacién a las obras que puede realizar

el propietario del local ya que, en muchas
ocasiones, de ello depende la actividad que vaya
a poder desarrollar.
Ante esta situacién, lo primero que debemos
hacer es cerciorarnos de si en el Titulo Constituti-
vo o en los Estatutos se incluye una cldusula que
faculte la instalacién de chimeneas o salidas de
humos. En estos casos, no serd necesario que el
propietario solicite permiso a la comunidad, sino
que debera comunicar al presidente la ejecucién
de la obra (art. 7.2 LPH) asi como obtener previa-
mente la correspondiente autorizacién adminis-
trativa.
A este respecto, la sentencia de la AP de Madrid
de 9 de marzo de 2016, a modo de resumen, sefiala
que la comunidad debe permitir al propietario del
local la construccién de la chimenea para salida

3[] CAFMADRID
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de humos dado que es una obra permitida en los
estatutos aun cuando suponga una alteracién de
los elementos comunes de la finca.

Por el contrario, a falta de esta clausula, debera
solicitarse autorizacién a la comunidad.

DOCTRINA JURISPRUDENCIAL
Centrdndonos en este ultimo supuesto, existe
discrepancia doctrinal sobre el quérum necesario
para que la comunidad adopte un acuerdo. A este
respecto, deben distinguirse por un lado las obras
de adecuacién de la chimenea a la normativa y, por
otro, su nueva creacién.
Si se trata de una nueva instalacién, actualmente
existen dos corrientes doctrinales en relacién al
quérum necesario para autorizar su instalacién:
* [l 3/5 partes de la totalidad de propieta-
rios y cuotas (art. 10.3.b LPH): al suponer una
alteracién de la estructura y configuracién ori-
ginaria de los elementos comunes del edificio.
* ] Unanimidad (art. 17.6 LPH): al suponer
el establecimiento de una servidumbre sobre
el edificio como puede ser el patio, la fachada
o el conducto comunitario de evacuacién de
humos. Por ello, al ser una modificacién del
Titulo Constitutivo, en virtud del art. 17.6 de la
LPH requerira la adopcién del acuerdo por la
unanimidad de los propietarios.
Por el contrario, si la chimenea ya se encuen-
tra instalada y, por adaptacién a la normativa,
se exige que modifique su ubicacién o que
alargue el tubo por encima de la cuota mas
alta del edificio, no serd necesario el acuerdo
previo de la junta sino una mera comunicacién
al presidente (Sentencia SAP Madrid de 5 de
febrero de 20186).
Con independencia de que para ejecutar la
obra se precise o no del consentimiento de la
comunidad, en ambos supuestos serd necesaria
la correspondiente licencia administrativa.
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&PROBLEMAS GON

DE AGUA GALIENTE?

. ANTONIO OCANA

| INGENIERO INDUSTRIAL

' Y EXPERTO EN GESTION
ENERGETICA

a antigiiedad de la instalacién o los

problemas estructurales hacen nece-

sario que, con el paso del tiempo, haya
que renovar la red de tuberias. A menudo,
los propietarios de las viviendas se echan “a
temblar”, pensando que este proceso termi-
naréd con una molesta obra civil que podria
afectar tanto a las zonas comunes como a las
privadas. Sin embargo, minimizar estos in-
convenientes es posible si se siguen algunas
recomendaciones.
En primer lugar, conviene saber que existen
soluciones que afectan de manera més mode-
rada a los edificios. Siempre que el estado de
la instalacién lo permita, se puede acometer
una limpieza de las tuberias existentes con
un sistema abrasivo y recubrir posterior-
mente el interior de la tuberfa con una resina
epoxi, que dota a la instalacién existente de la
durabilidad y prestaciones de una instalacién
nueva.
En segundo lugar, para saber si esta solu-
cién es o no posible, y que cualquier tipo de
actuacién en la red de tuberias se realice de
manera adecuada, lo mejor es ponerse en
manos de empresas capaces de ofrecer un
servicio integral.
Por un “servicio integral” ha de entenderse
desde dimensionar correctamente la ins-
talacién y elegir los sistemas y materiales
adecuados hasta proveer dicho material y
los accesorios de montaje correspondientes,
realizar el aislamiento de las tuberfas con
los espesores adecuados (al menos, deberén
cumplirse los aislamientos establecidos en

el RITE), ocuparse de la valvuleria de corte y
del equilibrado hidraulico de la instalacidn,
prestar asistencia en labores de albafiileria
imprescindible y, finalmente, velar para que
en la puesta en marcha de la instalacién todo
funcione de manera adecuada.

Por ultimo, para que los problemas en la red
de tuberias no vayan a més, nunca se deben
posponer estas reformas de manera indefi-
nida ya que eso puede generar problemas
mayores v, a la larga, aumentar el coste de las
reparaciones.

Un caso tipico es el de las tuberias de hierro
galvanizado, en las que es posible que se hayan
realizado arreglos utilizando cobre. Si estas
uniones no se han realizado de manera adecua-
da, pueden producirse roturas y oxidacién en
ciertos puntos de la red de tuberias. En casos
como estos, la suma de las pequefias repara-
ciones que hay que realizar de vez en cuando
generan un gasto extra y, al final, la renovacién
de la red de tuberias debera acometerse de igual
manera.

No son los tinicos problemas a los que deben en-
frentarse muchos edificios, que ademaés cuentan
con desequilibrios hidraulicos y la obstruccién
de tuberias que se genera cuando, por efecto del
paso del tiempo, el didmetro interior de ida y de
retorno disminuye debido a la incrustacién de cal,
lodo y otras impurezas que transporta el agua.
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LIDER EN EFICIENCIA ENERGETICA

RELAJE LAS CUENTAS DE SUS COMUNIDADES
DURANTE LOS PROXIMOS DOS ANOS

Descuento del 50% en el precio del actual contrato de mantenimiento
de la sala de calderas®

Lldamenos al 91 396 03 00 sin compromiso o contacte con nosotros en el correo
remica@remica.es y descubrira un servicio exclusivo y personalizado

@ remica

| finaliza e 31032017 :|.'1'..'FJI.'|rlriur|c.'-h al vencimiento del actual

* Mantenimiento preventiva y correctivo, Esta promacion especia
contrato. Para nuevos clientes en la Comunidad de Madrid v Albacete.



FORO TECNICO

6ES NEGESARIO REVISAR LOS

SALVADOR ROMERO
MORILLO

EXPERTO EN EQUIPOS DE
PROTECCION CONTRA
ELRAYO

os pararrayos con dispositivo de ceba-

do (PDC) son equipos disefiados bajo

estrictos controles de calidad y pre-
parados para soportar repetidas descargas
atmosféricas. El objeto de dicha instalacién
es limitar el riesgo directo del rayo e incendio
causado por la accién del mismo, emitiendo
un trazador ascendente que proporciona al
rayo un camino seguro a tierra, protegiendo a
personas y estructuras dentro de su radio de
accion.
Desde la entrada en vigor del Cédigo Técnico
de la Edificacién practicamente la totalidad
de los edificios disponen de dichos sistemas
de seguridad, cuya revisién periédica resulta
indispensable para detectar cualquier defi-
ciencia que pueda dar como resultado graves
dafios en personas, estructuras y equipos.
Son varias las razones por las que se debe ins-
peccionar periddicamente esta instalacién:

* La revisién de pararrayos te permite

A El90% de
las instalacio-

nes tienen un
nivel de pro-
tecciénlyII

cumplir con los requisitos de obligado cum-
plimiento en materia de seguridad de los
trabajadores, que puedan desempefiar sus
labores en la comunidad.

* Resulta, en muchas ocasiones, un requisito
indispensable para que las compafiias ase-
guradoras cubran los desperfectos derivados
de un incidente puntual.

* Permite aumentar la vida ttil de los equi-
pos disminuyendo los gastos a medio y largo
plazo.

* Evita la pérdida de efectividad del equipo

" = ;
Disefio, f@bricacion e instalaciop de sstgﬂjas de proteccion

SERVICIO TECNICO
OFICIAL

Lty
contra @l rayo
)

WWW.psr.es
pararrayos@pstr.es

91 539 24 43/91 816 09 34
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que puede producirse a consecuencia de
inclemencias atmosféricas, aves, corrosién o
impactos de rayo.

° La normativa actual establece que dichas
inspecciones sean realizadas por una empre-
sa técnicamente competente y especializada
en la materia, en cumplimiento de:

¢ A nivel internacional: NF-17.102 y NP-4.426.
¢ A nivel nacional: UNE EN 21.186:2011, Re-
glamento de Baja Tensién y Ley de Preven-
cién de Riesgos Laborales.

El personal que la efecttie debe estar certifica-

do con un sistema de gestién de calidad confor-

me a ISO 9001:2008 o similar, que acredite la
formacién técnica en la materia. Con posterio-
ridad a la realizacién de los trabajos, deberan
emitir un informe pormenorizado que recoja el
estado de la instalacién, asi como las posibles
anomalias que pueda tener la misma. En caso
de encontrarse alguna anomalia, esta deberia
ser subsanada a la mayor brevedad posible.
¢Con qué periodicidad deben efectuarse las
revisiones?

Segtn normativa los pararrayos se revisaran:
* Anualmente o cada dos afios (dependien-
do del nivel de proteccién)

* Cuando la estructura sufra algtn tipo de
modificacién.

Tabla 7 - de la norma UNE - 21.186:2011

. Periodo de Periodo de
. Periodo de cee  ex i .
Nivel de e .. verificacion  verificacion de
.. verificacion .
proteccion . - completa los sistemas
visual (afios) - e -
(aiios) criticos (afios)
Iyl 1 2 1
HIyIV 2 4 1

* Cuando se produzca impacto de rayo

sobre el equipo.
El 90% de las instalaciones tienen un nivel
de proteccién entre I y el II. En la tabla de la
norma UNE 21.186 se recogen los periodos
méximos de verificacién (ver més arriba).
El fabricante recomienda una revisién anual,
ya que muchas instalaciones no tienen conta-
dor de rayos y es dificil verificar si ha recibido
impactos.
También, y como medida complementaria a
una instalacién externa de proteccién contra
el rayo (pararrayos), se recomienda la instala-
cién de protecciones contra sobre tensiones,
para proteger de las corrientes inducidas.

R.enovamos el TnezL.ﬁ.mz’c:rJ mantenemos | Tr£5-5¥1+:.‘ reﬂsaﬂd'n en el futuro
Muestra Lineas de servicio, abarcan todas las necesidades:

- Instalaciones Renovacion, mantenimiento
y optimizacion da instalaciones
- Obras Arguiteciura e ingenieria
de rehabilitaciones y obras
- Poceria Servicios integrales de poceria
- Conservacion Senvicios integrales
de conservacion y mantenimiento
- Cerrajeria Soluciones integrales
de cesrajeria v carpinteria
« Accesibilidad Sislemas de elevacion.

Grupoidreka
www.grupoureka.com

TH. (+34) 91 813 36 35 [ fax.(+34) D1.813 36 41 | estudice@grupoureka.com
Pol. Industrial Puerta de Madrid, C/ Roma n 4-6 nave K, 28877 Casarrubuglos (Madrid)

MUEWVA tarifa plana
de mantenimiento

Evite gastos imprevistos
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COMD AHORRAR

' FORO TECNICO

EN EL CONSUMO DE

36|

JOSE LUIS RODRIGUEZ
TECNICO EN
INSTALACIONES
TERMICAS

a biomasa como combustible para

produccidn térmica doméstica supone

el uso de una energia renovable no con-
taminante y 100% autosuficiente, es decir, no
precisa de ningtn otro combustible conven-
cional {ésil de apoyo. Es por ello que son cada
vez més las comunidades de propietarios que
adoptan la decisién de cambiar la caldera
originaria.
Recientemente en un cambio de caldera en
una comunidad localizada en Madrid pudimos
ver el desafio que supuso técnicamente la
instalacién requerida. También por la distan-
cia existente entre los silos de acumulacién
de biomasa y la zona de generacidn, ya que se
tuvo que implementar un sistema de transpor-
te mediante tornillo sinfin con una distancia
total de 55 metros. Para evitar interrupciones
en el servicio, este sistema se monitorizé por el
sistema de gestién propio (BMS) en cada pun-
to con cambio de cota o direccién. Ademas, se
realizaron todas las actuaciones y trabajos sin
privar a los vecinos de agua caliente sanitaria.
En su renovacion, se instalaron dos calderas
modulares de tltima generacién funcionando
con una potencia térmica nominal de 700kw.,
que cuentan con un sistema puntero que per-

CAFMADRID
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mite, tanto en su ventilador de aire primario
como en la inyeccién de combustible, estar
totalmente controlados mediante variadores
de frecuencia, consiguiendo ajustar para cada
rango de potencia la cantidad exacta de com-
bustible y comburente.

Este innovador sistema supone, para la co-
munidad, la obtencién de combustiones més
completas y un mayor ahorro en el consumo
de biomasa. Para este ejemplo, el suministro
de dicho biocombustible estd adaptado para
descargar la biomasa de forma segura, rdpida
v limpia en los silos de almacenaje ubicados
en los sétanos del edificio. Ademas, se apro-
vechd y adapté el canal de carga originario
de descarga de gasdleo para el suministro de
combustible biomasa.

A fin de cumplir con la normativa vigente y
por peticién explicita de los propietarios se
ejecuté la demolicién de una chimenea comin
adyacente a la sala de calderas, con la que se
contaba en su construccidn original a través
de uno de sus patios interiores. Dichos trabajos
tuvieron una duracién de cuatro semanas en
las cuales se retird la totalidad de los ladrillos
que conformaban la chimenea a lo largo de las
nueve plantas con las que cuenta el edificio.
Se instalaron dos chimeneas de acero inoxi-
dable, de menor tamafio que la original y

un sistema de evacuacién de humos para
finalmente acompafiar al patio de vecinos de
m4ds espacio, menos suciedad, luminosidad y
comodidad.

Con objeto igualmente por parte de la co-
munidad de apostar por el ahorro energético
e individualizado propuesto por la Unién
Europea, se doté a cada vivienda del edificio
de sistemas de contabilizacién térmica indi-
vidualizada y valvulas termostéticas para el
control de su apertura.
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s Innovacion y tecnologia
> en tratamientos antihumedad

La solucion ;ieﬁnitiva
a los problemas de humedad

+ grupo humetek investiga constantemente para ofrecer a sus clientes
los materiales y herramientas mas eficaces y respetuosos con el medioambiente
en |a erradicacion de las principales patologias de humedad.

< Nuestro departamento técnico realiza un diagndstico gratuito
y sin compromiso.

< Humetek ha realizado mas de 3.000 tratamientos antihumedad hasta la fecha
en territorio nacional, que ya gozan de nuestras garantias de hasta 30 afios.
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CONDENSACION |  FILTRACION i CAPILARIDAD

Exceso de humedad ambiental y Humedad generada en muros 1 Humedad ascensional producida
en la vivienda, consecuencia de los y y paredes soterradas, por filtracion ¢ por la combinacion del nivel fredtico y
aislamientos actuales y de una escasa  :  del terreno exterior, como consecuencia  * defectos en la construccion.
renovacion del aire. Provoca insalubridad  © de una deficiente impermeabilizacién, El muro absorbe el agua del terreno

por la aparicion de moho en las paredes,
malos olores, etc.

Solicite su diagnostico ATENCION

gratuito y sin compromiso AL CLIENTE
900 22 10 42

mala construccion o falta de drenajes. provocando un remonte capilar.
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POSIBLE ORIGEN DE H

GUILLERMO CORTES
EXPERTO EN PATOLOGIAS
RELACIONADAS CON

LA HUMEDAD EN LA
EDIFICACION

b

no de los problemas més comunes en los
l I edificios de viviendas es la aparicién de

humedades en zonas comunes como el
portal, plantas bajas o garaje. Suelen ser las més
afectadas porque estén en contacto directo con
el terreno, y en el caso del garaje, al estar por
debajo del nivel del suelo y cerca de las insta-
laciones de agua, saneamiento, poceria, etc., su
exposicién es mayor.
Cuando las humedades se manifiestan en estas
zonas comunes pueden tener dos origenes:
filtracién o capilaridad. La primera se genera en
muros y paredes por filtracién del terreno, como
consecuencia de una deficiente impermeabili-
zacién, mala construccién, o falta de drenajes.
En el segundo tipo, la humedad asciende desde
el terreno por los defectos en la construccién.
Los muros y paredes, debido a su porosidad,
absorben el agua del terreno provocando la
humedad por remonte capilar, pudiendo variar
en altura en funcién del tipo de revestimien-
tos, enlucidos o frisos, ya que el agua busca la
transpiracién.
Aparecen manchas en la pared, mal olor, des-
prendimientos de la pintura, etc. Deteniéndonos
por zonas, si la humedad afecta al garaje, la inte-
gridad de los vehiculos aparcados est4 en juego.

b 4

UVEDADES EN ELEDIFICIO

Pueden darse desprendimientos del techo sobre
coches y motos aparcadas.

dll

Es la humedad

SENALES DE HUMEDAD EN EL PORTAL
Si prestamos atencién a la humedad que puede
manifestarse en el portal, ademds de manchas

en la zona baja de la pared, se pueden formar relafiva maxima
charcos de agua. Estos desperfectos pueden recomendada.
Cuandoes

provocar caidas y lesiones innecesarias a los
vecinos. A todo ello hay que sumarle lo perjudi-
cial que es para la salud estar en zonas con una
humedad relativa por encima de la recomen-
dada (30-50%), aumentando el riesgo de sufrir
enfermedades respiratorias tales como alergias,
asma, o rinitis cronica.

Todas estas sefiales hacen que el problema en
la comunidad de propietarios no se reduz-

ca solo a un desperfecto en la estética del
edificio, sino que estd en peligro la estructura
v la salud de los residentes. La solucién més
eficaz y definitiva para frenar cuanto antes

el problema es ponerse en contacto con una
empresa experta en solventar cualquier tipo
de patologia y capaz de ofrecer los mejores
materiales, de tltima generacién y respetuo-
sos con el medio ambiente.

El conocimiento acerca del uso de morteros y
resinas se convierte en la base que consolida un
buen método antihumedad. En cualquiera de
los dos casos, el éxito del tratamiento elegido
estd repartido al 50% en la eleccién del producto
adecuado para cada patologia y el otro 50% en
su instalacién. Si alguno de los dos fallan, el
tratamiento no ser4 efectivo.

superior a este
nivel aumenta el
riesgo de suffir
enfermedades
respiratorias.
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TRIBUNA LEGAL

EL TRIBUNAL SUPREMO AGRAVA LAS PENAS POR
ROBOS EN TRASTEROS Y GARAJES

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DE LA
AUDIENCIA PROVINCIAL
DE MADRID

a dictado la Sala de lo Penal del
H Tribunal Supremo sentencia de 21

de diciembre de 2016 donde declara
que va a proteger més a las comunidades de
propietarios (penas de 2 a 5 afios de prisién)
al considerar que “el tipo agravado de robo
que recoge el art. 241 del Cédigo Penal
comprende tanto su comisién en las casas
de los vecinos como en cualquiera de sus de-
pendencias” (garajes, trasteros, buhardillas,
azoteas y terrazas, etc.).
En los casos de incrementar las penas por
robos en casas de comuneros se trata en esta
sentencia de fijar el alcance del art. 241 CP
en cuanto se refiere a qué se entiende por
“dependencias de la casa” y si el garaje y
otras dependencias se entienden incluidos en
este concepto para aplicar una agravacién de
la pena en estos casos.
Y lo cierto es que cuando se han producido
robos en garajes y trasteros se han suscitado
dudas acerca de algunos elementos accesorios
del inmueble, pero finalmente ha considerado

4[] | CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2017

“dependencias de la casa” para agravar las pe-
nas cuando se perpetra un robo en garajes y
trasteros por entender que se esté llevando en
la misma casa. As{ considera “dependencias
de la casa” para agravar las penas por robo si
concurren estos requisitos:

* a) contigiiidad, es decir, proximidad in-
mediata, absoluta, extrema o directa con la
casa habitada.

*b) cerramiento, lo que equivale a que la
presunta dependencia esté cerrada, aunque
no sea necesario que se halle techada ni
siquiera murada.

* ¢) comunicabilidad interior o interna
entre la casa habitada y la presunta depen-
dencia.

*d) unidad, pues como la misma denomina-
cién indica, la dependencia debe formar un
solo todo con la cosa principal que es la casa
habitada y respecto a la que tiene naturaleza
accesoria, secundaria o complementaria.

Por ello debe entenderse que el robo en el
trastero incluiria la agravacién de la pena.
Para el TS,un trastero o cuarto de desahogo
ubicado en los sétanos, con acceso por las es-
caleras comunes, es considerado dependencia
de casa habitada en la STS 1348/1971, de 11 de
noviembre. También se ha considerado como
tales las buhardillas y las azoteas o terrazas
finales de la escalera de acceso (STS 159/1972,
DE 7 de febrero). Y el propio portal al sefialar
en la STS 1883/1987, de 23 de octubre, que el
“portal, no es dependencia de casa habitada,
pues es la propia casa habitada”. También los
robos en garajes son mas penados con este
criterio de entender que son “dependencias de
la casa”, y asi, el Tribunal Supremo también
extiende a los garajes la agravacién de la pena
cuando se perpetre en estos el hecho delictivo
del robo entendiendo que a los garajes comu-
nitarios “le son predicables las circunstancias
que sustentan la especial proteccién de las
dependencias de casa habitada”.

Con ello, existe una mayor proteccién de to-
dos los elementos de la comunidad en donde
por su cardcter cerrado, o privativo en el caso
de producirse un robo es como si se perpetra-
ra en un hogar, agravdndose con ello la pena a
imponer tras el correspondiente juicio.
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GESTAN REALMENTE
LAS COMUNIDADES DE

PROPIETARIOS EXENTAS
DE LAS TASAS JUDIGIALES?

71 xiste por parte de todos la creencia ex-
== tendida e indubitada de que las comu-
el nidades de propietarios se encuentran
exentas del pago de las tasas judiciales, todo
ello especialmente tras la entrada en vigor
del Real Decreto-Ley 1/2015 de 27 de febre-
ro, de mecanismo de segunda oportunidad,

»

ALEJANDRO
reduccién de carga financiera y otras medi- RUIZ
das de orden social. GARCIA
Dicho Real-Decreto supuso un cambio radical ABOGADO

respecto a los criterios que venian aplicdndo-
se con anterioridad, puesto que establecid que
las personas fisicas pasaban a estar, en todo
caso, exentas del pago de tasas judiciales en
cualquier orden e instancia.

{Afectaban entonces estas nuevas exencio-
nes a las Comunidades de Propietarios? En
un principio la respuesta era no, ya que no se
aludia en ningun precepto de la Ley 10/2012
después de las reformas de los Reales Decre-
tos-Leyes 3/2013 y 1/2015 a las comunidades
de propietarios, motivo éste por el cual, ante
dicha confusién, la cuestién fuese elevada a
la Direccién General de Tributos (DGT) que
finalmente se pronuncié sobre la materia.

La Direccién General de Tributos, en consul-
ta vinculante 790-15 de 12 de marzo de 2015,
dando contestacién al Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas de
Espafia, resolvié que las comunidades de pro-
pietarios, al carecer de personalidad juridica
propia, estaban exentas del pago de las tasas
judiciales en cuanto actuaban a través de la
Junta Directiva de la comunidad y, en particu-
lar, de su presidente.

Se ha establecido por tanto la tesis y creencia
por parte de todos de que a partir de dicha
consulta las comunidades de propietarios

se encuentran exentas del pago de las tasas
judiciales.

Pues bien, dichas tesis establecidas por las
consultas “vinculantes” de la Direccién Gene-
ral de Tributos en la que se equiparaba a las
comunidades con personas fisicas y por tanto
se establecia su exencién, no estan siendo

42|

CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2017

E;TRIBUNA LEGAL

seguidas en algunos casos por los tribunales,
que en ningun caso se sienten obligados ni
sujetos por ellas.

Asi, y a modo de ejemplo, el Juzgado de 12
Instancia n? 54 de Madrid, en Decreto de
fecha 29 de septiembre de 2016, resolvié
desestimar el recurso de reposicién presen-
tado por una comunidad de propietarios que
pretendia se le aplicase la exencién al pago

de las tasas judiciales, argumentando que
independientemente de que la DGT haya pro-
cedido a la equiparacién de las comunidades
de propietarios a personas fisicas, la cuestién
esencial es que “..una mera consulta no puede
modificar en ningtin caso un texto legal,
como ha sefialado el Tribunal Supremo por su
sala 3% seccién 1%, de 27 de junio de 2013, al
establecer con rotundidad que las consultas
no se pueden vincular”. Para a continuacién
recalcar que “hay que tener en cuenta que si el
legislador hubiese pretendido que las comu-
nidades de propietarios quedaran excluidas
asi lo hubiera hecho constar expresamente, no
pudiendo suplirse una laguna legal por analo-
gia entre lo que no es claramente andlogo”.
En conclusién, debemos por tanto estar pre-
venidos con respecto al tema de las tasas ju-
diciales y la aplicabilidad de su exencién a las
comunidades de propietarios, ya que si bien
hasta la fecha se estdn aplicando en la mayo-
ria de los casos, si podemos ver que existen
excepciones donde los tribunales en ningin
caso se sienten vinculados por los criterios de
la Direccién General de Tributos.
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EN LA PROFESION:
EL OFIGIAL HABILITADO

INMACULADA HERNANDO
ADMINISTRADORA DE

' FINCAS Y VOCAL DEL
CAFMADRID

Administrador de Fincas” nace de una

necesidad sobrevenida en nuestro 4m-
bito profesional. Actualmente la profesién
se caracteriza por un contenido multidisci-
plinar que el administrador debe manejar
en las diferentes 4reas de conocimiento.
Todo ello hace necesario dotar al despacho
de nuevas herramientas tanto tecnolégicas
como de personal.

L a figura del “Oficial Habilitado del

Eweonatcat
UNA NUEVA FIGURA

El Oficial Habilitado, figura ya regulada

en otros Colegios Profesionales de Admi-
nistradores de Fincas, consiste en la ha-
bilitacién, otorgada a personal laboral del
despacho, por el cual el Administrador de
Fincas Colegiado puede delegar sus funcio-
nes, marcadas en los arts. 20 y 19.3 de la
LPH, en determinados empleados. Funcio-
nes que hasta la fecha sélo puede asumir
de forma personalisima el Administrador
de Fincas, como por ejemplo la personacién
en las Juntas de Propietarios, que podrédn
ser delegadas en el Oficial Habilitado y, en
consecuencia, actuar “en sustitucién de”,
desarrollando los servicios que legalmen-
te le vienen atribuidos al administrador
titular.

Segun el art. 1.721 del Cédigo Civil,
dentro de la figura del mandato, el adminis-
trador de la comunidad, como mandatario,
puede nombrar un sustituto, en este caso

el Oficial Habilitado para el desarrollo de
las funciones a él encomendadas, siempre y
cuando el mandante, es decir la comunidad,
no lo haya prohibido expresamente.

El Colegio de Administradores de Fincas,
como Corporacién de Derecho Piblico,
mediante la aprobacién en la Asamblea

SERVICIOS ESPECIALES desde 1975
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General correspondiente, puede regular
en sus Estatutos esta figura mediante el
correspondiente Reglamento, incluyendo
en el mismo: los requisitos de inscripcidn,
funciones del Oficial y régimen disciplina-
rio.

La formacién deberé ser una de los pila-
res més importantes para poder acceder

a ser Oficial Habilitado. Es obligacién del
profesional que quién le represente esté
correctamente preparado. El aspirante a

Oficial Habilitado debera acreditar sus
conocimientos en la materia objeto de

la profesién, mediante la superacién del
correspondiente proceso de formacién y de
las pruebas de aptitud que sean estableci-
das por el Colegio. Dicho proceso formativo
deberé constar de conocimientos basicos
como: LPH, laboral, fiscal, contabilidad, téc-
nicos en relacién al edificio, Inspecciones
obligatorias, habilidades de comunicacién.
Ahora bien, équé pasa cuando se rescinde
la relacién laboral entre el administrador y
el oficial, y es contratado por un compafiero
colegiado? Dicha eventualidad deber4 ser
prevista en el Reglamento, limitando por un
plazo prudencial (minimo de tres afios) que
el nuevo administrador colegiado no pueda
administrar fincas en régimen de propiedad
Horizontal provenientes del anterior titular,
salvo autorizacidén expresa de éste.

Las ventajas que nos ofrece esta nueva figu-
ra dentro de la profesién son evidentes. Los
administradores colegiados podrén delegar
con responsabilidad y dentro de un marco
legal en empleados preparados para dichas
funciones, pudiendo decidir qué delegar y
cuando. Todo ello enfocado a poder desa-
rrollar en nuestros despachos una mayor
capacidad organizativa y de gestién, adap-
téndolo a los nuevos tiempos.

|
SEGUN EL CODIGO CIVIL, EL ADMINISTRADOR DE LA

COMUNIDAD, COMO MANDATARIO, PUEDE NOMBRAR
UN SUSTITUTO, EL OFICIAL HABILITADO

I _( _‘ TELECOMUNICACIONES,
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~
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INMACULADA CUESTA

Y ERIKA GARCIA
TRABAJADORAS SOCIALES Y
ASESORAS DEL CAFMADRID

ctualmente, la practica de la me-
Adiacién estd presente en casi todos

los campos sociales donde surge la
conflictividad. Con respecto a esta cuestién,
el administrador de fincas es también un
experto mediador.
Dentro de la experiencia de las consultas
que han llegado a nuestra Asesoria Social
del CAFMadrid, hemos detectado como
principales dreas donde surge una mayor
conflictividad aquellas situaciones que afec-
tan de manera individual a cada propietario
- como, por ejemplo, que alguien haga ruidos
que impidan descansar a otro- y cuando
la conducta de algin propietario o vecino

EsTRIBUNA LEGAL

incumple con el cuidado de los espacios
comunes o genera impagos.

TECNICAS DE MEDIACION

El administrador de fincas ha venido practi-
cando la resolucién de conflictos en el trato
directo con los propietarios de las comuni-
dades que administra, tratando de conseguir
un consenso y evitando las tradicionales vias
judiciales.

Cuando hablamos de mediacién nos referi-
mos a conseguir un didlogo entre dos o méas
partes enfrentadas que permita establecer
unos acuerdos sobre la cuestién objeto de
conflicto.

Asi, el administrador de fincas debe desa-
rrollar el rol de mediador para intervenir,
recomendar y hacer sugerencias, pero nunca
para imponer soluciones o tomar decisiones
vinculantes. Podriamos definirlo como una
figura que ayuda en un proceso de negocia-
cién, desde su imparcialidad y neutralidad.
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LOS DISTINTOS PAPELES

En su papel como mediador el profesional puede

adoptar una serie de roles:

1. ROL COMUNICADOR
El administrador de fincas debe abrir canales
de comunicacién entre las partes en conflicto.
La comunicacion es la base de la negociacion,
del conocimiento, de las necesidades e intere-
ses para establecer un didlogo facilitador de
soluciones integradoras. Cuando los canales
de comunicacién estan rotos o deteriorados, se
deben tratar de reestablecer.

2. ROL LEGITIMADOR
Se entiende por tal la tarea de establecer
compromisos entre las partes, desde una pers-
pectiva mas formal. Ciertas reglas que tengan
vigencia mientras dura el proceso. La presencia
del administrador refuerza la validez de los
acuerdos a que se va llegando y contribuye a
impedir la marcha atrds y deja constancia de
los mismos.

El rol de mediador puede desarrollarse en dos
dimensiones y ambas pueden obtener resul-
tados positivos. Existe una mediacién que
denominaremos activa en la que el adminis-
trador de fincas interviene emitiendo sugeren-
cias y desarrollando un plan de accién, y una
mediacidn pasiva donde éste se limita a que
las partes sigan negociando y estar presentes,

3. ROL FACILITADOR

Entendiendo por tal el asesoramiento sobre el
orden de abordaje de los temas.

. ROL DE CHIVO EXPIATORIO

En muchas ocasiones el administrador de
fincas tiene que tomar decisiones que resultan
dificiles de asumir, bien porque se trate de con-
cesiones poco aceptables, bien porque vaya a
generar problemas en algunas de las partes
en litigio. Esto no debe eximir al profesional de
asumir la toma de decisiones respecto a hacer
una propuesta, aunque pueda ser responsa-
bilizado de no resolver el conflicto de un modo
satisfactorio para todos ellos.

Consideramos bdasico que en el futuro se desa-
rrolle este rol para conseguir un mayor grado
de especializacion del administrador de fincas,
y de diferenciacion respecto a otros perfiles
profesionales.

ya que constituye una figura de cierta autoridad
y legitimidad.

Existen unas caracteristicas que son apropiadas y
deseables para adquirir habilidades en las tareas
mediadoras: habilidades personales (capacidad
de comunicacién, asertividad y empatfa), inte-
lectuales (inteligencia y creatividad) y téenicas
(conocimiento del problema y entrenamiento).

CONTROL DE PLAGAS

Pro

Ecoloégico, Seguro y Eficaz

iSin Olor!

Sin Plazo de Seguridad
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COPROPIETARIOS EN
GOMUNIDADES SIN FONDOS

MIGUEL ANGEL
ALONSO PEREZ
ABOGADO

71l art. 22 de la Ley de Propiedad Hori-
== zontal prevé el mecanismo a través
=Ll del cual un acreedor de la comunidad
puede exigir la responsabilidad de los copro-
pietarios. Examinamos algunas cuestiones
précticas al respecto.

Con carécter previo, y para documentar la

asTRIBUNA LEGAL

RESPONSABILIDAD
SUBSIDIARIA DE LOS

falta de fondos y derechos por la comunidad
condenada para cubrir el importe de la deu-
da, se han de recabar las diligencias nega-
tivas de embargo y demds documental que
refleje el preceptivo oficio al Punto Neutro
Judicial.

Dado que no pueden embargarse elementos
comunes del inmueble, ni el inmueble en

su totalidad, porque su titularidad no figu-
ra inscrita en el Registro de la Propiedad
directamente a favor de la comunidad, sino
atribuida en cuotas parte a la totalidad de
los copropietarios, lo anterior no impide que,
en su momento, se haya instado el embargo
contra la comunidad para trabar otros posi-
bles fondos o créditos de la misma, asi por
ejemplo, mensualidades futuras, derechos
de crédito que la comunidad pudiere tener
frente a terceros o bien frente a los propios
copropietarios morosos.

Si bien es cierto que cuando se condena a
una comunidad, por ejemplo, al pago de una
cantidad, se estd condenando a los copropie-
tarios que la constituyen, la responsabilidad
de los copropietarios que refiere el art. 22 es
una responsabilidad subsidiaria, y por ende
no puede exigirse directamente via proce-
so de ejecucidn, y ello ademé&s porque de lo

LASSER
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REFORMAS DE ELECTRICIDAD

|

SUBSANACION DE DEFICIENCIAS

n r T b}

Instalacion y Mantenimiento en
Empresas, Comunidades y Hogares

en Comunidades

, *® BOLETINES ELECTRICOS
¢ " ® ILUMINACION LED
® CERTIFICADOS ENERGETICOS

Te ayudamaos a superar
tus revisiones eléctricas

0.CA - ITE
ComEhia eléctrica

902 327 111




contrario se estarfa vulnerando el derecho

a la tutela judicial efectiva (art. 24 C.E). No
pueden perseguirse los bienes de aquellos
que no fueron parte en el declarativo o es-
pecial previo; el copropietario cuyos bienes
se persiguen ha de ser llamado como parte
personalmente y no a través de los érganos
colectivos de la comunidad (D.G.R.N. 01-09-
1981, 07-07-1986, 05-09-1988, 05-02-1992).

REQUERIMIENTO

Puede el acreedor optar entre demandar a
todos los copropietarios o solo a alguno o
algunos de ellos, pues la responsabilidad de
éstos es mancomunada y no solidaria, si bien
precisamente por ese cardcter mancomunado
la responsabilidad de cada copropietario seréd
siempre limitada a la cuota de participacién en
la comunidad que cada uno ostente. Es por ello
que si el acreedor pretende cobrar la totalidad
de su crédito ha de demandarlos a todos.
Respecto del requerimiento, no es preciso
haber requerido previa y extraprocesal-
mente a los copropietarios, sino que dicho
requerimiento puede efectuarse con ocasién
del declarativo donde se esté ejercitando la
accién de responsabilidad subsidiaria. Si
habiéndose efectuado el mismo resultare que

22

Prevé el
mecanismoa
fravés del cual
un acreedor de
lacomunidad
puede exigir la

responsabilidad
delos
copropietarios

alguno o algunos de los propietarios si se
hallaren al corriente en el pago de la totali-
dad de las deudas vencidas de la comunidad,
aquellos podrén plantear oposicién. Quizés
la redaccién del precepto pueda parecer un
poco confusa pues, si se esté al corriente en
el pago de las deudas vencidas debe de haber
fondos, poco o muchos, en la cuenta banca-
ria de la comunidad o al menos haber sido
puestos a disposicién de la comunidad por
los medios que le derecho reconoce al efecto,
pero piénsese también que se puede dar el
caso de comunidades que no hayan acorda-
do atn la derrama respectiva o emitido los
recibos ordinarios o extraordinarios que se
correspondan para hacer frente al crédito por
inaccién de los érganos rectores de la co-
munidad. En estos casos los copropietarios,
no obstante la citada inaccién, no podrén
plantear oposicién alguna.

NO PUEDEN EMBARGARSE ELEMENTOS COMUNES

DEL INMUEBLE NI ESTE EN SU TOTALIDAD PORQUE SU
TITULARIDAD NO FIGURA INSCRITA EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DIRECTAMENTE A FAVOR DE LA COMUNIDAD

www .alcantarilladotecnico.es
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TECNOLOGIA

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS
MICROINFORMATICOS Y
REDES LOCALES

uando compramos un ordenador, todo
‘ funciona rapido y bien, pero en poco

tiempo deja de trabajar como el primer
dia. Empieza a ir lento, se bloquea, no se abre
el navegador, salen ventanas emergentes con
publicidad, se navega con lentitud.
Aunque solemos disponer de una empresa de
mantenimiento informético para que no nos
suceda esta serie de incidencias, aconsejamos
realizar una serie de tareas sencillas: instalar
un buen antivirus que revise y bloquee las
intrusiones o mantener sélo las aplicaciones
que realmente utilicemos para que no nos

@ COMO MANTENER NUESTRO ORDENADOR

ocupen espacio ya que hoy en dia estamos co-
nectados a internet la mayor parte del tiempo.
Otra tarea es mantener el escritorio lo més
limpio posible, ya no sélo por organizacién,
sino porque ralentiza el ordenador.

Entre otros consejos, es interesante limpiar

el disco duro, esto es, borrar los datos que no
utilicemos para optimizar su rendimiento;
actualizar los Drivers; o limpiar los programas
que se cargan en el arranque del sistema o los
archivos temporales.

Windows trae por defecto varias herramientas
para mantener el equipo (Inicio / todos los
programas / accesorios / herramientas de
sistema), pero también tenemos herramien-
tas de terceros, como pueden ser Malware
bytes, CCleaner, Defraggler, Spybot- Search y
destroy, Revo Unistaller o suites de manteni-
miento.

Gas

Gasodleo y

Electricidad

Natural Propano

gashegar

ENERGIA

! Zurbano, 87 - Bajo B - 28003 Madrid
Tel. 900 102 045 (gratuito)
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La satisfaccion de tus clientes
es nuestra mayor satisfaccion

PAGUE SOLO
LO QUE GASTE
Y REGULE

Confia en una empresa lider para la reparticion de
costes en calefaccion central de tus comunidades.

Porque sabemos que tu negocio depende de |a calidad del servicio que das, confia en Ullastres, la tnica
compania que ademas del control y reparto de costes de calefaccion, se ocupa del mantenimiento de calderas
e instalacion de contadores, garantizando el equilibrio hidraulico del sistema a través de un servicio global.

Reparticion

de costes en

calefaccion
central

A\

":-'i
B

¢ Instalacion de repartidores de costes y vélvulas \
termostaticas en cada radiador

e lectura de los aparatos via radio, sin necesidad
de acceder a la vivienda

¢ Asesoramiento sobre tarifas, cdculo y reparto
de costes por vivienda

® Emisitn de recibos individualizados por vivienda

Inférmate en:

* 915 596 807 » 902 585 094

* comercial@ullastres.com

J ullastres

www.ullastres.com




Su SEGURIDAD

es lo 2rumeno

NUEVA NORMATIVA EUROPEA EN81-20 Y EN81-50

Refuerzo de |a seguridad en el sobre-recorrido y
en el techo de cabina.

Incremento de la capacidad de cabina, mayor iluminacion,
prateccion anti-golpes en puertas y aumento de |a solidez
y resistencia de los elementos de cabina.

Mayor iluminacion en el hueco, ventilacion mejorada,
resistencia de las paredes y proteccion contra
movimientos incontrolados.

Puertas mas resistentes, mejora de |la accesibilidad
y medidas reforzadas de seguridad en foso.

Muevas normas de obligado cumplimiento para todos los
ascensores legalizados a partir del 1 de septiembre de 2017.

Otis se anticipa porgue |la seguridad de las personas
es lo primero.

La Seguridad, nuestra razon de ser.

OTIS

ESTAMOS PREPARADOS
Tel.: 901 24 00 24 www.otis.com



