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omo todos los colegiados sabemos,
‘ corren tiempos en los que debemos
seguir defendiendo el ejercicio de la
profesién colegiada por encima de todo, para
salvaguardar los intereses de las Comunida-

des de Propietarios, de sus integrantes y de
la propia labor que dia a dia realizamos.

Los Convenios de Colaboracién son un
elemento adicional que aporta CAFMadrid
para diferenciarnos de aquellos que ejercen
la profesién fuera del &mbito colegial, porque
nos permiten demostrar la importancia de
nuestra figura.

Son muchos los Convenios de Colaboracién
que, dentro del &mbito econémico, permi-
ten a las Comunidades de Propietarios que
administramos beneficiarse de acuerdos que
conllevan, por ejemplo, la inexistencia de co-
misiones bancarias, la obtencién de financia-
cién para la realizacién de obras de rehabili-
tacidn, el cumplimiento de las obligaciones
de la Ley Orgénica de Proteccidn de Datos

a un coste muy reducido, la aplicacién de

Con cada Convenio de Colaboracion que
se firma se dota al administrador de fincas
colegiado de un elemento de diferenciacion

tarifas de electricidad y gas a un precio com-
petitivo, la instalacién de lineas de teléfono
para ascensores y calderas a precios muy
accesibles o desbloquear la gestién de todas
masas hereditarias sin reclamar que generan
morosidad por falta de herederos designados

De igual manera, para poder seguir remar-
cando la importancia de la Colegiacién,
desde CAFMadrid se ha venido trabajando
en la firma de importantes Convenios de
Colaboracién con Organismos como:

* La Agencia Tributaria que, a través de un
certificado digital de firma avanzada, nos
permite presentar declaraciones por cuenta
de terceros como colaboradores sociales.

° La Tesoreria General de la Seguridad
Social, posibilitando la incorporacién de
los Colegiados al Sistema Red que estable-
ce un contacto directo con la Seguridad
Social y facilita muchas de las gestiones
administrativas que se realizan.

* La Consejeria de Transportes, Vivienda e
Infraestructuras de la Comunidad de Ma-
drid para que CAFMadrid sirva de apoyo a
los servicios de informacién, asesoramien-
to, tramitacién y gestién de expedientes

de rehabilitacién en calidad de Agentes
Colaboradores.

Y para facilitar nuestra labor diaria, se ne-
gocian y firman Convenios de Colaboracién
que nos permiten, por ejemplo, almacenar y
destruir de una forma segura los documen-
tos que desechamos en nuestros despachos,
disponer de equipos de impresién profesio-
nales de forma asequible, etc.

Pero no todos los Convenios de Colaboracién
deben ir enfocados estrictamente al &mbito
profesional, porque desde CAFMadrid de
igual manera se busca el beneficio directo
del Colegiado en cuestiones como la obten-
cién de importantes descuentos en carburan-
te o en entradas de cine o teatro.

En definitiva, desde CAFMadrid, con cada
Convenio de Colaboracién que se firma, se
pretende dotar al administrador de fincas
colegiado de un elemento de diferenciacién
frente a los profesionales no colegiados,

la puesta a disposicién de medios y herra-
mientas que faciliten la realizacién diaria de
nuestra profesién y cualquier ventaja dentro
del 4mbito personal.
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Vigilamos Su Comunidad
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Sociedad de Servicios Integrales

NUESTROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- 2 Camaras en color con leds de inframoios
para visidn noctuma.

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

= 1 Monitor color TFT 187,

- Instaiacion de y Carteles de PV.C.,

TR To|f.: 1 811 92 68

www.vigilamossucomunidad.com

UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

> |Instalacion de Sistemas de Control
y Circuito Cerrado de Television.
> Mantenimiento y Conservacion de

Instalaciones.

> Suministro de Productos y Materiales.

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

www.asg10.com
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A Vicente Magro durante su ponencia en el Auditorio Banco Sabadell. Fotos: Juanjo Bueno

=11 pasado 7 de marzo, el
== Colegio de Adminis-
=Ll tradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid) acogié
en el Auditorio Banco Saba-
dell, entidad patrocinadora,
una interesante conferencia
de Vicente Magro, magistrado
de la Audiencia Provincial de
Madrid y colegiado de Ho-
nor del Consejo General de
Administradores de Fincas de
Madrid, en la que analizé y ofrecié soluciones
a aquellas cuestiones més polémicas que sur-
gen en las comunidades de propietarios y que
forman parte de la doctrina jurisprudencial.
Este experto en Propiedad Horizontal comen-
té para un auditorio de més de 120 adminis-

tradores de fincas las dltimas sentencias dicta-

das por el Tribunal Supremo fijando criterio
en la materia.

Entre otros temas desperté mucho interés
entre los asistentes las obras en comunida-
des, las actividades prohibidas y molestas o

MAGRO: “ES ILOGICO QUE LAS
COMUNIDADES TENGAN UNA
HERRAMIENTA LEGAL CON SOLO 24
ARTICULOS”

Donencia de Vicente Magro sobre
1ltimas novedades en Propiedad Horizontal

dd

el tema de la ocupacidn ilegal de viviendas.
Pero, sin lugar a dudas, el tema estrella fue la
reciente sentencia del Tribunal Supremo que
ha dictaminado que la marca de Administra-
dor de Fincas es exclusiva para la profesién
colegiada. “A partir de esta sentencia, un
presidente puede incurrir en responsabilidad
civil por contratar a un administrador no cole-
giado”, destacé Magro.

El magistrado estuvo acompafiado por la pre-
sidenta del CAFMadrid, Manuela J. Martinez
Torres, a quien agradecid “su apuesta por

que la profesién sea reconocida en Madrid”,

y durante la clausura por Salvador Diez,
presidente del Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de Madrid,
quien recordd que “estamos trabajando en
una nueva Ley de Propiedad Horizontal”. Y
es que, como remarcé Magro, “es ilégico que
las comunidades de propietarios tengan una
herramienta legal con sélo 24 articulos”.
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SE MUEVE
aLeganes

uevamente y con
el compromiso que
se f1j6 el Colegio de

Administradores de Fincas
(CAFMadrid) por ser una
institucién para toda la Co-
munidad de Madrid, el plan
formativo “La formacién se
mueve” llegd el pasado 28 de
marzo hasta la localidad de
Leganés.

En esta ocasidn, y patrocina-
da por Endesa, esta jornada
sobre temas de actualidad
de especial interés para el
administrador de fincas, fue
impartida por la abogada y
asesora juridica del CAFMa-
drid Patricia Briones.
Durante esta jornada de
formacién, los administrado-
res de fincas asistentes, muy
participativos e ilusionados
por que el Colegio se acer-
caré a su ciudad, plantearon
sus dudas y casos précticos
aplicables a la materia objeto
de estudio.

Dentro de los temas que
completaron el programa,
suscitaron mucha atencién
las obras inconsentidas, el
pago de las deudas por el
adquirente de la vivienda y
las actividades molestas.

Sin duda, muchos de los pro-
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blemas a los que se enfrentan
a diario los administradores

es resolver también las quejas
que los propietarios les trans-
miten por los ruidos causados
por otros. La ponente Patricia
Briones, en relacién a esto tl-

. . . . A -
timo, resalté “la importancia Lo fom,w
. dora Patri-
de preconstituir la prueba de A
.. cia Briones
cara a una futura reclamacién
Do . resuelve las
judicial por actividades mo- dudas de los
lest'as a ‘Fraves de de.nunc:las, asistentes a
notificaciones fehacientes o la jornada

cémaras de seguridad”.

El Colegio participa en el ll Congreso de |a Abogacia Madrileia

a presidenta del Co-
L legio Profesional de

Administradores de
Fincas de Madrid (CAFMa-
drid), Manuela J. Martinez
Torres, participé el 25 de
abril en el IT Congreso de la
Abogacia madrilefia, que con
mas de 1.500 asistentes orga-
nizé el Colegio de Abogados
de Madrid (ICAM).
Moderada por Fernando
Lépez-Orozco, abogado y
administrador de fincas, el
coloquio, que tuvo como eje
tematico la vivienda en su
dimensién social y juridica,

contd con las intervencio- A_ Fernando
nes de José Maria Garcia, Lopez-?roz-
director General de Vivienda Eo’ J?se M.
de la Comunidad de Madrid; Zquiaga,
. . . José M. Gar-
José Marfa Ezquiaga, decano -
. . cia, Manuela
del Colegio de Arquitectos L
; . J. Marfinez,
de Madrid; Jaime Cabrero, .
. . Beatriz Mo-
presidente del Cole'glo de reno y Jaime
Agentes de la Propiedad Cabrero.

Inmobiliaria; y Beatriz Mo-
reno, secretaria del Consejo

Arbitral para el Alquiler de la
Comunidad de Madrid.
Durante su intervencién, la
presidenta de los adminis-
tradores de fincas colegiales
madrilefios abogd por una
nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal, ya preparada y que
pronto el Consejo General de
Colegios de Administradores
de Fincas de Espafia presen-

tard a los distintos partidos
politicos para su aprobacién.
Asimismo, Martinez Torres
mostré nuevamente la cola-
boracién del CAFMadrid en
la nueva convocatoria de ayu-
das para la rehabilitacién que
recientemente ha lanzado la
Comunidad de Madrid con
los presupuestos del Plan de

Mayor proteccion
juridica
para el colegiado

El Colegio ha incorporado una
nueva proteccién juridica para el
administrador de fincas colegiado.
Se trata de un nuevo amparo legal
v patrimonial ante aquellos sucesos
por los que puede quedar expuesto
la actividad del profesional.

Este seguro de proteccién juri-
dica, suscrito de forma colectiva

e incluido en la cuota colegial

con la aseguradora Arag, tiene
como garantias la defensa de la
responsabilidad penal y también
subsidiaria de la responsabilidad
civil; reclamacién a clientes por
denuncias o querellas profesio-
nales infundadas; asesoramiento

juridico a distancia; reclamacién
de dafios y perjuicios; reclamacién
en contratos sobre bienes muebles,
de servicios y obras, y de suminis-
tros en el desarrollo de la actividad
profesional.

Este convenio, cuyo seguro tiene
una suma asegurada por colegia-
do con un limite individual méxi-
mo de 6.000 euros, fue ratificado
por la presidenta del CAFMadrid,
Manuela J. Martinez Torres, y los
representantes de Arag, Mariano
Rigau y Juan Carlos Mufioz.

Vivienda prorrogado en 2017.

Galordom v el Golegio, juntos
nor [as energias renovables

Para celebrar la firma del convenio que hace
meses ratificaron la presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez Torres, y Juan Ca-
bello, gerente de Calordom, el pasado 27 de
abril reunieron a més de 50 administradores
de fincas en un evento exclusivo en el que
participaron la Direccién General de Indus-
tria de la Comunidad de Madrid y la Asocia-
cién Espafiola de Valorizacién Energética de
la Biomasa (Avebiom).

“Queremos poner en valor la profesién con
convenios con empresas punteras como
Calordom”, manifesté Martinez Torres en la
inauguracién de la jornada.

Y es que la Comunidad de Madrid plantea
medidas sobre las instalaciones térmicas
para conseguir un mayor ahorro energético
y una menor dependencia, como asegurd
Fernando del Valle, jefe de la Unidad Técni-
ca de Hidrocarburos e Instalaciones Térmi-

A Fernando
del Valle

explica las
medidas de
eficiencia
energética.

cas de la CAM. En este sentido, la biomasa
es una energia renovable con presente y
futuro.

En representacién de Avebiom acudié Juan
Jests Ramos, que diserté sobre el uso que
actualmente se da a la biomasa en el sector
residencial, “la energia que més nuevos
puestos de trabajo genera”.

CAFMADRID | g
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H Coleoio de Administradores de Fincas de Madrid v

GAS NATURAL FENOSA firman un acuerdo

Jr=r o

T11 Colegio Profesional de Administrado-
== res de Fincas de Madrid (CAFMadrid)
el v Gas Natural Fenosa han firmado un
convenio de colaboracién mediante el cual
esta empresa ofrecerd ventajas comerciales
exclusivas a los més de 3.600 colegiados de
la comunidad auténoma, adem4s de distintas
soluciones energéticas destinadas a mejorar
la eficiencia energética de las comunidades
de propietarios con la tecnologia més avanza-
da y la mejor gestién.

El acuerdo de colaboracién fue firmado el
pasado 7 de abril por la presidenta del CAF-
Madrid, Manuela J. Martinez Torres, y Rafael

UN NUEVO CONCEPTO DE
SERVICIO AL ADMINISTRADOR:

El Servicio

Benjumeda, responsable de Gas Natural

Servicios de Zona Centro-Norte. A La pre- macién de salas de calderas centralizadas ! n‘te g ra !
. « . ... . sidenta del s . o

Para Martinez Torres, “este convenio facilitard CAFMadrid para calefaccién y agua caliente sanitaria;

que las comunidades de propietarios puedan Monu:lun ! Ledplus, para la renovacién de toda la ilumi- b

acceder, a través de sus administradores de J. Marfi- nacién mediante tecnologfia led; Reparto&-

fincas colegiados, a precios muy competitivos n'ez, junto Confort, servicio de reparto de costes que

de gas y electricidad, que sin duda redunda- a Rafael permite contabilizar individualmente los

rédn en un mayor ahorro”. Benjumeda, consumos de calefaccién y agua caliente de

Gas Natural Fenosa, a través de su filial Gas responsa- cada vecino para que cada uno pague solo por

Natural Servicios, asesoraré a todos los cole- ble de Gas lo que realmente consume; o Rehabilita&Con-

giados en materia de suministro energético, Natural. fort, servicio integral que atina los beneficios

confort, eficiencia energética, climatizacién, del aislamiento térmico del edificio y la ges-

movilidad e iluminacién. La compafiia ofre- tién energética de un sistema de calefaccién

cerd sus productos y servicios en las mejores centralizado.

condiciones existentes en cada momento El préximo 31 de mayo, Gas Natural Fenosa

a través de una propuesta personalizada y celebrard una jornada para administradores

diferenciada. de fincas en la que ademas de presentar el

Entre las soluciones energéticas que recibirdn convenio, se abordaré un programa técnico

las comunidades de propietarios destacan sobre cémo interpretar una factura de energia

Gasconfort, para la renovacién y/o transfor- y de gas y los diferentes tipos de contrato.

Jsnusq

PREVENCION RIESGOS LABORALES © FORMACION « ITEY IEE
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JURISPRUDENCIA

EXONERACION DE LOS LOCALES DE CONTRIBUIR
ALABAJADA DEL ASCENSOR A GOTA GERC

EDE 201//1000263

Planteamiento

En una comunidad de propietarios
formada por viviendas, locales y sétanos
de garaje, se quiere bajar el ascensor

a cota cero. En el fitulo constitutivo se
establece que los locales de sétano,
semisétano y planta baja, no contribui-
ran a los gastos de limpieza, manteni-
miento y reparacion de portal, escalera y
ascensor. sEstarian obligados los locales
y garajes a contribuir a la bajada a cota
cero del ascensor?

Respuesta

E ; obre este particular existe una impor-

tante novedad en la jurisprudencia del

Tribunal Supremo que hay que tener en
cuenta.
En efecto, la reciente sentencia del TS de
17 de noviembre de 2016 intenta clarificar
las dudas que se plantean cuando la comu-
nidad de propietarios, existiendo clausulas
de exoneracién estatutarias, desea realizar
obras de modificacién en el ascensor y en su
entorno (las escaleras) para llevarlo a cota
cero, eliminado con ello las barreras arqui-
tecténicas existentes.
Tratdndose de “exenciones genéricas” de
gastos que afectan a los locales y garajes
contenidas en las cldusulas estatutarias (por
ejemplo, de limpieza, mantenimiento y repa-
racién), con apoyo en el no uso del servicio,
deben comprender tanto los gastos ordina-
rios como los extraordinarios, y tanto para la
conservacién y funcionamiento del ascen-
sor, como de los precisos para la reforma o
sustitucién de este o de las escaleras que ya
existen y que simplemente se transforman
para adecuarlas a una necesidad nueva,
pues en ambos casos estamos ante unos
locales que no tienen acceso al portal niala
entrada ni tienen participacién en uno ni en
otro elemento y como tal estédn excluidos del
coste supondria la reforma pretendida por

]2 | CAFMADRID
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la comunidad. (sentencia del TS de 18 de no-
viembre de 2009; 7 de junio 2011; 6 de mayo
y 3 de octubre de 2013 y 10 de febrero 2014).
Pues bien, el interés de la doctrina sentada
ahora por la sentencia TS de 17 de noviem-
bre de 2016 radica precisamente en manifes-
tar que la exoneracién también debe alcan-
zar a las obras de accesibilidad o bajada a
cota cero del ascensor para suprimir barre-
ras arquitecténicas. Asf los propietarios de
locales en planta baja del inmueble y garajes
exentos de los gastos antes vistos del ascen-
sor (elemento ya existe en el inmueble), “no
tiene participacién ni obligacién de pagar
gasto alguno” por las obras a realizar en la
escalera ni en el ascensor, aunque la finali-

dad de la intervencién sea la eliminacién de
barreras.
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KILOVATIO

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

.y esde principios de este afio, las princi-
D pales organizaciones de consumidores
. alertan sobre la escalada del precio
de la luz y piden al Gobierno que interven-
ga en el sector eléctrico para proteger a los
consumidores. A finales de enero, tanto la
Organizacién de Consumidores y Usuarios
(OCU) como FACUA-Consumidores en
Accién alertaron sobre el record alcanzado
por el precio de este servicio esencial, que
cerraba el mes a 18,75 céntimos el kWh, el
m4s alto desde 2008. En marzo se situaba en
los 14,14 céntimos, lo que implica una subida
interanual superior al 21 %.

Ante estas subidas, calificadas como “des-
proporcionadas” por estas organizaciones,
algunas fuentes apuntan que la Comisién
Nacional de los Mercados y la Competencia
(CNMC) ha comenzado a investigar posibles
irregularidades en la subida del precio de la
energia eléctrica durante estos meses. Como
precedente, la sancién impuesta en 2013 a
Iberdrola tras ascensos similares por alterar
voluntariamente su capacidad de produccién

;7"'14 24
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hidraulica y encarecer el mercado.
La CNMC se atribuye en su blog como una
de sus principales tareas “informar, divulgar,
explicar, difundir y propagar a los cuatro vien-
tos la necesidad de defender la competencia
y procurar una regulacién eficiente”. En una
de sus entradas presenta 10+5 cosas que hay
que saber como consumidores de electricidad.
Entre ellas, que desde 2014 existe el precio
voluntario al pequefio consumidor (PVPC),
que permite pagar Unicamente el precio del
mercado eléctrico por el consumo durante un
periodo de facturacién. Para saber si la factura
del comercializador es correcta ha puesto en
marcha un simulador online. También contie-
ne un comparador de ofertas e informacién
sobre la tarifa tltimo recurso o el bono social
para consumidores en situaciones de vulnera-
bilidad o con derecho a descuentos.
En este punto se ha manifestado reciente-
mente la OCU, que, tras conocer los primeros
detalles del borrador del decreto de préxima
publicacién, ha pedido al Gobierno que la
nueva legislacién mejore la proteccién de los
consumidores y que se faciliten los tramites
en la contratacién y se favorezca la comunica-
cién con la administracién para evitar el corte
del suministro en casos extremos.
De forma maés concreta e incisiva, FACUA
reclama al Ministerio de Energia medidas que
protejan los intereses de los usuarios y la inter-
vencién en el sector eléctrico, de forma que el
Ejecutivo “fije periédicamente una tarifa ase-
quible, dado que el sistema de fijacién de pre-
cios existente en el mercado de la generacién
espafiol fomenta la especulacién y los abusos”.
Ante esta situacién, proponen actuaciones
como bajar el IVA al tipo minimo permitido
por la normativa europea, entre otras.
Entre tanto, el blog de la CNMC ofrece varias
recomendaciones para ahorrar en la factura
de la luz. Ademés de ajustar la potencia de
consumo, proponen contratar una tarifa de
discriminacién horaria, que puede suponer
un ahorro de hasta 60 euros al afio. Respec-
to al enigmaético documento, ese que algtin
comercializador se ha empefiado en presentar
como simple y accesible a través del mensaje
publicitario, la normativa establece que el
distribuidor realizaré las lecturas con perio-
dicidad y facturacién bimestral, a menos que
exista contador inteligente, en cuyo caso am-
bas serdn mensuales, o, en caso de contador
convencional, exista acuerdo expreso entre
las partes para que la facturacién sea mensual
y, por tanto, menos impactante en las
exiguas economias domésticas.

ranco
ajalica S.L.

C/ Dr Julio Gonzalez Villasante, 6. 28491 Navacerrada (Madrid)
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GEstamos preparados para los  edificios de bajo consumo energético?

~1 n el afio 2010 se aprobé f i | . d | i nos atenemos a las cer- Ministerio de Energia, el au- mas de 400.000 empleos

== la Directiva Eurolfea I'[]S []r[] esmna BS BSTan Urenara US’ as S tificaciones energéticas toconsumo es un dgpredador en Europa, ahorrarép7o.ooo
ol 2010/31/UE relativa | i i | | 1 de edificios registradas, del sistema eléctrico y, junto Me en importaciones de gas
a Eficiencia Energética de SU UC'UneS UU”S”UG“VHS v a TBG”U Ugla los edificios con calificacién con el ahorro de energia, y petréleo y 100.000 Me
Edificios. En ella, aparecié i | d ini Ta A h “A” que es la de mas alta contribuyen a minorar los anuales a los consumidores
por primera vez el Soncepto EX|STen V a A mlnlsrraclon Va eSTa en mar[} a eﬁci(;lncia, no llegan al 1%. ingresosydel sistema eléctrico 0 465 euros en cada hogar.
de “Edificio de Consumo de Los Edificios de Consumo de v crean déficit de tarifa. La A lareduccién de los costes
Energfa Casi Nulo”, esta- trabajo de la Administra- También promociones de Energia Casi Nulo (EECN), regulacién eléctrica actual energéticos hay que afiadir
bleciéndose que todos los cién ya estd en marcha. Las vivienda social de Consumo segun los requisitos de la es un freno al desarrollo de la reduccién de emisiones y
edificios que se construyan promociones inmobiliarias Casi Nulo en Pais Vasco o de Comisién Europea, deberan los EECN porque parte del 8.200 Me de ahorro en costes
en Europa a partir de 2020 residenciales de consumo de vivienda privada en Navarra. tener una calificacién “A++” principio de que todo lo que para la salud.
tendrian que ser de alta energia casi nulo en nuestro En mi opinidn, todos estos resultado de la definicién es bueno para el consumidor
eficiencia energética, y que pais son ya una realidad, ejemplos nos indican que de la Directiva 2010/31/UE, es malo para el sistema. No reconocer el valor econé-

el poco consumo necesario
para su funcionamiento,
deberia ser cubierto por
energias renovables genera-
das en el propio edificio o en
su entorno préximo.

El sector de la edificacién en
Espafia recibid estas obli-

algunas de ellas ya habita-
das por personas que estan
disfrutando de sus ventajas.
Como ejemplo, la experien-
cia de la Cooperativa Arroyo
Bodonal en Tres Cantos
(Madrid), que aposté desde
el inicio por la alta eficiencia
energética y las renovables,

estamos preparados, que

es viable econémicamente
incluso en vivienda social,
y que en 2020 cumpliremos
nuestros objetivos.

Aunque me gustaria indicar
que a pesar de que vamos por
el buen camino, esta claro
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gaciones en un momento con excelentes resultados. que debemos trabajar para
donde la crisis econémica que exista una mayor coor-
ya acechaba, después de dinacién entre las diversas
un periodo algido donde la Administraciones, en base
especulacién, sobre todo en a sus competencias, para

el sector residencial, era uno que todos trabajemos con
de los principales motores el mismo objetivo y no se
del mercado inmobiliario. produzcan incoherencias
Ya han pasado siete afios >0 normativas. Como ejemplo,
y, desde la experiencia de - la obligatoriedad de que
quien ha vivido en pri- la poca energia que deban
mera mano los avances consumir los edificios en 2020
en la implantacién de la sea de origen renovable y la
directiva en nuestro pafs, dificultad de que esto sea asi
estoy convencida de que con la actual regulacién del

Espafia cumplird

los objetivos de
Eficiencia Energé-
tica en la edificacién
planteados a 2020.

autoconsumo en nuestro pais.
Todos estamos ya interiori-
zando el concepto de Edificio
de Consumo de Energia Casi
Nulo y no tendrfa ningin
sentido que desaproveché-
semos esta oportunidad
para, como sector,
contribuir a la
lucha contra el
cambio climé-
tico y hacia el

Actualmente, los profesio-

nales estdn preparados, las
soluciones constructivas y
la tecnologia existen y el

INES LEAL objetivo de una Europa
ARQUITECTO. DIRECTORA CONGRESO libre de CO2 en
EDIFICIOS ENERGIA CASI NULA 2050.

¥ @Leallnes

ILUSTRACIONES: ALBERT BRULLET
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como aquellos edificios que,
teniendo una alta eficiencia,
la energia que requieren la
generan en el mismo edificio,
preferenternente con ener-
glas renovables.

El EECN es el resultado

de combinar la eficiencia
energética y las renovables
en los edificios. En Espafia
puede darse la alta eficien-
cia en la edificacién, pero la
integracién de renovables
para llegar a la calificacién
“A++” esté plagada de barre-
ras. En primer lugar, es un
concepto que no existe en las
normas de construccién que
tienen en cuenta Unicamen-
te la energfa no renovable.
Serd obligatorio a partir de
enero de 2021 (2019 para
edificios publicos), tanto en
obra nueva como en rehabi-
litacién, por lo que se tendrd
que introducir en el Cédigo
Técnico de la Edificacidn,
en la Estrategia nacional de
rehabilitacién y desarrollar
un Plan Nacional, tal como
prevé la Directiva de 2010.

En segundo lugar, la genera-
cién renovable en el propio
edificio es el autoconsumo,
que actualmente esta penali-
zado en la regulacién eléctri-
ca, vy el autoconsumo compar-
tido, expresamente prohibido
en el RD 900/2015. Segun el

En tercer lugar, en la re-
gulacién eléctrica no se
reconocen los beneficios de
la eficiencia energética de
edificios ni del autoconsumo.
Para la Comisién Europea, la
eficiencia energética creara

mico de la eficiencia energé-
tica afecta directamente a las
dificultades de financiacién
de las inversiones en rehabi-
litacién y a la ausencia de un
marco fiscal que incentive

el ahorro de energia en los
edificios, ignorando que es el
mayor yacimiento de empleo
y de reduccién de costes
energéticos.

En los ultimos afios han sido
numerosos los expedientes
que Bruselas ha abierto a
Espafia por incumplimiento
de las directivas de edificios
y de eficiencia energética.
Aunque el EECN ha moti-
vado alguno de ellos, atin
carece de regulacién en las
normas de construccién y en
el sistema eléctrico, lo que
retrae la inversién y aumenta
la inseguridad juridica.

Los edificios que se constru-
yan o rehabiliten a partir de
ahora hasta 2020 sin cumplir
los requisitos de EECN debe-
ran rehabilitarse a partir de
2021 porque serd la principal
tendencia del mercado.

JAVIER GARCIA BREVA
LIDER DE OPINION EN
EFICIENCIA ENERGETICA
Y PRESIDENTE DE N2E

¥ @JGarciaBreva
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Recientemente afirmé en una jornada que
hace tiempo redacté una Ley de Propiedad
Horizontal acorde ala realidad social. De los
pocos articulos que componen la vigente ley,
écudl es el que més urge modificar?

Desde mi punto de vista si hay un articulo
clave es el 17 que disciplina el sistema de
adopcién de acuerdos. Un precepto poco claro
y difuso que no quedé bien redactado con

la Ley 8/2013, sino que muy al contrario lo
complicé més al restringir el uso del voto pre-
sunto y con ello dificultar la toma de acuerdos
en juntas por exigirse en muchos casos (10.3,
17,.1, 17,4) alcanzar el quérum en la junta, lo
que es sumamente complicado.

Este articulo 17 con el 10 que también se refie-
re a acuerdos y obras exigen una inmediata
clarificacién porque en el tema de acuerdos se
desarrolla gran parte de la vida de una comu-
nidad y no puede quedar expuesto a preceptos
difusos y poco claros.

El legislador de 2013 hizo una reforma de los
arts. 10 y 17 en materia de obras y accesibili-
dad, pero sin contar con los profesionales de
la administracién de fincas, y expertos en Pro-
piedad Horizontal (PH), a diferencia de lo que
ocurrié en Catalufia donde se aprobé en el
afio 2015 una reforma adaptada a las necesida-
des actuales. Para ello se contd con la opinién
de los administradores de fincas colegiados,
quieres por medio del presidente en Barcelona
Enrique Vendrell consiguieron una reforma
adaptada a lo que la doctrina y expertos en
PH venian sefialando. Exactamente igual

que se esté haciendo ahora desde el Consejo
General de Colegios de Administradores de
Fincas (CGCAFE) donde desde su presidente
Salvador Diez, su Junta de Gobierno y los
presidentes de los colegios territoriales estan
reclamando una nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal desde el Congreso de Sevilla de 2016
y que debe ser el germen de una nueva ley
que debe aprobarse de una vez por todas en la
presente legislatura.

Es una de las primeras urgencias legislativas
que los politicos deben acometer en la actua-
lidad. Es decir, una ley actual que regule ade-
cuadamente la vida en las comunidades y que
afecta al 90% de los ciudadanos de este pafs.

¢Es partidario de que existan juzgados es-
pecializados para agilizar los pleitos de las
comunidades de propietarios?

Por descontado que si. Es una materia suma-
mente compleja que exige de una especializa-
cién adecuada y para ello serfa preciso contar
con juzgados especializados en derecho
inmobiliario que conozcan de PH, arrenda-
mientos urbanos, ejecuciones hipotecarias,
contratos inmobiliarios, etc., a fin de dar una

2[] | CAFMADRID

“DEBERIA FIJARSEEN LA LPHLA
EXIGENCIA DE QUE CADA COMUNIDAD
CUENTE CON UN ADMINISTRADOR
COLEGIADO”

respuesta uniforme y especializada en la
primera instancia, no teniendo que esperar a
su unificacién en las Audiencias Provinciales
y con jueces especializados en los cambios
legislativos que unifiquen la doctrina en cada
provincia.

La especializacién judicial en PH y arrenda-
mientos daria un mejor tratamiento a la solu-
cién de los problemas del derecho inmobilia-
rio y con una mayor seguridad juridica habria
una menor judicializacién de los conflictos al
conocerse el criterio judicial.

¢Es necesaria una ley que evite la okupa-
cién? éCémo deberia de ser?

El fenémeno okupa provoca serios dafios en
el derecho de la propiedad. Los propietarios
de inmuebles no son los obligados a que

se cumpla el derecho constitucional a una
vivienda digna. Debe ser la Administracién

y por ello debe existir un procedimiento civil
agil de desocupacién por el cual se requiera
al ocupante que exhiba su derecho poseso-
rio; en caso de no hacerlo seria expulsado de
inmediato en 24 horas. No puede utilizarse
para ello la via penal y estar a la espera de
una sentencia firme para que el propietario
consiga la posesién.

En la actualidad quien sufre una okupacién
puede estar un afio sin poder recuperar el
inmueble hasta la firmeza de un proceso
penal, por lo que es preciso instrumentalizar
un proceso 4gil de recuperacién y que en todo
caso sea la Administracién Publica la que se
encargue de poder incluir ayudas de vivienda
a quien lo necesite, pero nunca a costa de los
ciudadanos.

¢El alquiler turistico estd siendo demoniza-
do o es realmente un problema de dificil so-
lucién en las comunidades de propietarios?
No puede prohibirse el alquiler vacacional
como se ha hecho en alguna legislacién, sino
que debe regularse adecuadamente mediante
un registro de arrendadores, pago de fianzas,
obligaciones fiscales, etc. Es inconstitucional
impedir que un propietario pueda alquilar su
inmueble con la extensién que desee. Lo que
si que debe vigilarse es que esos inquilinos

A "Es incons-
titucional

impedir que
un propie-
tario pueda
alquilar su
inmueble con
la extension
que desee”.

no causen molestias a la comunidad. Si no

se respetan las normas de régimen interno

la comunidad, serfa la que por 3/5 partes de
la totalidad de propietarios y cuotas podria
prohibir el alquiler vacacional a aquellos
comuneros que no se impliquen en la obser-
vancia de que sus inquilinos respetan dichas
normas.

Quienes dedican su inmueble al alquiler
vacacional deben también tener presente la
necesidad de que sus inquilinos se comporten
adecuadamente, y si no cumple esa labor de
vigilancia y advertencia que le llevaria a res-
cindir él mismo su contrato, a la primera queja
de la comunidad deberia también ser inhabili-
tado por ésta para prohibir esa actividad. Pero
a priori la Administracién no puede fijar quién
puede alquilar su inmueble y quién no.

éLa violencia de género se puede combatir
desde la propia comunidad de propietarios?
En efecto, las comunidades de propietarios
por medio de sus administradores de fincas
colegiados pueden implementar protocolos
de vigilancia de aquellas situaciones donde
exista maltrato, estableciendo cauces en la co-
munidad para que quien sea victima reciba el
apoyo y no sientan la soledad que en muchos
casos tienen cuando ven que nadie les ayuda
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y tienen que sufrir en su intimidad durante
mucho tiempo actos de maltrato sin que los
vecinos se impliquen. El administrador de
fincas colegiado puede ser el coordinador de
esa informacién en su comunidad.

La violencia de género es una violencia silen-
ciosa y las comunidades de propietarios pueden
colaborar en “visibilizarla”, ya que es preciso
evitar esa ocultacién de un fenémeno delictivo
que se comete en la intimidad del hogar. La
victima debe sentir la ayuda de sus vecinos
para salir de ese tunel que es la violencia que
sufre con la persona que es su pareja de hecho
o matrimonial, ya que muchas mujeres viven en
un infierno que los vecinos conocen porque no
pueden cerrar los ojos y los oidos a hechos que
seguro que escuchan y conocen. Con respecto
a la violencia psicolégica es mucho més sutil y
dificil de detectar.

Recientemente he publicado una novela sobre
maltrato psicolégico titulada “Te querré siem-
pre para mi” con la editorial ECU en la que trato
este problema y al ser un maltrato casi imper-
ceptible los vecinos pueden creer que tienen de
vecino a una excelente persona pero que puede
estar humillando a su mujer. Es tan dificil de
detectar que ni la propia victima lo sabe. Asflo
detallo en esta novela en la que describo una
historia de maltrato psicoldgico que sufre una
abogada experta en derecho de familia, a fin de
probar lo dificil que es detectarlo que hasta a
una profesional le cuesta saber que es victima.

éCree que el legislador infravalora la igura
del administrador de fincas? ¢Qué papel
deberia ocupar?

Deberia fijarse en la LPH la exigencia de que
cada comunidad cuente con un administrador
colegiado. Los administradores son el cauce
directo en las comunidades que resuelven

los problemas con la Administracién y de
esta manera la Administracién Piblica debe
tener al administrador de fincas como a su
interlocutor vélido. No podemos olvidar que
los colegios profesionales colaboran con la
Administracién para facilitar y potenciar las
notificaciones electrénicas y trasladar a sus
colegiados sus deberes profesionales, por lo
que la figura de los colegios y los colegiados
debe ser respetada por la Administracién
Publica, sobre todo para garantizarse ésta un
verdadero interlocutor que le ayude en sus
relaciones con los ciudadanos.

A partir de la sentencia del TS que estable-
ce que la marca de administrador de fincas
es exclusiva para colegiados, épuede un
presidente de una comunidad incurrir en
responsabilidad civil por contratar aun
administrador no colegiado?
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A En caso
de existir un

daio a la
comunidad
por defectos
en la actua-
cion de un
administrador
que no haya
acreditado su
cudlificacion
profesional,
el presidente
podria incidir
en respon-
sabilidad

por omision
de un deber
fundamental
de control.

La situacién ahora ha tenido un vuelco, ya
que la sentencia del TS hace mencién expresa
del Decreto de 1968 referente a la colegia-
cién obligatoria, por lo que los presidentes

de comunidad deberian exigir y dar cumpli-
miento al art. 13 LPH en cuanto a la exigencia
de que quien presente su presupuesto en
junta de propietarios acredite su cualificacién
profesional ademads del Decreto de 1968. En
caso de existir un dafio a la comunidad por
defectos en la actuacién de un administrador
que no haya acreditado su cualificacién pro-
fesional podria incidir en responsabilidad por
omisién de un deber fundamental de control
de los aspirantes a ejercer el cargo de admi-
nistrador de la comunidad lo que se garantiza
en el caso de los colegiados.

éPor qué nunca se materializé el registro
central de inquilinos morosos?

Este era un registro fundamental que se
incluyé en la reforma de la LAU dltima pero
que todavia no ha visto la luz, quizés por el
temor del legislador a crear un registro de
personas que no van a poder alquilar més
salvo que paguen sus deudas, pero ello se
hace a costa de seguir manteniendo a los
arrendadores en el riesgo de que no cobren
sus recibos de renta. El fin y objetivo del
registro es loable y debe ser implementado
ya para conseguir una mayor seguridad en
los arrendadores y asi saber que con quien
contratan no estd inscrito en un registro de
morosos del alquiler.

Comunidad

que funciona,

vecinos

satisfechos. 4
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¢GON 0 SIN?

8 UN EDIFIGIO SIN ASGENSOR
Z DEVALUA UN 30%
Q LAVIVIENDA EN MADRID

.SUBES O BAJAS? NORMALMENTE
EL ASCENSOR ES UNO DE LOS
ELEMENTOS DEL EDIFICIO MAS
POLEMICOS: ¢ DEBEN PAGAR SU
INSTALACION LOS PROPIETARIOS
DE LOS LOCALES O DEL PRIMER
PISO? ¢QUE MAYORIA ES NECESARIA
PARA SUINSTALACION? SIN
EMBARGO, POCAS VECES NOS
PERCATAMOS DE COMO, ADEMAS
DE FACILITAR NUESTRA VIDA,
SUPONE UNA INVERSION PARA
NUESTRA PROPIEDAD.

1 ] precio de la vivienda queda condicio-
== nado por diversos factores intrinsecos
el del propio inmueble o edificio donde se
encuentra, del contexto urbano y de factores
externos o macroecondémicos. Es por ello que
los anélisis contemporéneos realizados con
BigData e inteligencia artificial interrelacio-
nan estos factores delimitando el peso que de
forma dindmica tiene cada uno de ellos.

Y uno de esos factores es, cémo no, la tenen-
cia o no de ascensor en la finca. El ascensor
es el elemento principal que hace que un po-
tencial comprador se decante por una u otra
vivienda en Madrid. No hay discusién alguna
sobre la influencia que ejerce en la decisién
de compra. Ahora bien, también el ascensor
es objeto de deseo a la hora de fijar el precio
de un inmueble.

Urban Data Analytics (uDA), empresa digital
especializada en analitica de datos (Big Data)

= EVOLUCION DEL NUMERO
DE ASCENSORES EN ESPANA

En miles

1.046,]
1036,4

0b 06 07 08 03 10 M 12 13 14 1b

y dedicada al conocimiento en tiempo real

del mercado inmobiliario, ha elaborado para
“Administracién de Fincas” un estudio que
refleja la influencia y desviacién individual
del precio de las viviendas respecto al factor
de poseer o no ascensor en la finca.

Asi, entre los barrios madrilefios donde las
viviendas sin ascensor estdn més penalizadas
en precio respecto a la media del propio barrio
se encuentran, de mayor a menor devaluacién,
Cuatro Vientos (-37%), Legazpi (-35%), Horcajo
(-32%), Valverde (-31%), Casa de Campo (-31%),
Adelfas (-30%), Buenavista (-29%), Castillejos
(-28%), Rosas (-26%) y Arcos (-26%).

CAFMADRID | 25
ABRIL | MAYO 2017



A FONDO

TENER ASCENSOR APORTA VALOR

* PRECIO DE LAS VIVIENDAS CON ASCENSOR
DIFERENCIA DE PRECIO CON LA MEDIA DEL BARRIO

x10

X1

I x12
I x13
I x14

=REVALORIZACION DE VIVIENDAS
EN EDIFICIOS CON ASCENSOR

Barrios con mayor revalorizacion en viviendas

ELPLANTID

ALMENDRALES +32%
]

SAN DIFGO +32%
N
BUENAVISTA +29%
]

FUENCARRAL - EL PARDD

+39%

En el otro extremo, nos encontramos con las
viviendas que al tener ascensor afecta més
al alza en el precio. Los barrios con mayor
revaloracién son El Plantio (39%), Almendra-
les (32%), San Diego (32%), Buenavista (29%),
Ambroz (26%), Arcos (23%), Puerta Bonita
(22%), Casco Histérico de Barajas (21%), Vista
Alegre (20%), Los Rosales (19%):

En este informe uDA destaca sobre todo las
zonas cercanas a los nuevos desarrollos de
Madrid, donde se combina vivienda nueva
(con ascensor) y vivienda vieja, “que hace que
la diferencia de precio sea alta y se exprese
en esta caracteristica de la tenencia o no de
ascensor”, explica Enrique Toribio, partner y
Director de Desarrollo de Negocio en uDA.

|
EN ALMENDRALES O SAN DIEGO SE REVALORIZA EN MES

DE UN 30% EL PRECIO DE LOS INMUEBLES EN EDIFICIOS
CON ASCENSOR

ABRIL | MAYO 2017
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Almendrales o San Diego
son los harrios con
mayor revalorizacion
con mas de un 30%.

HORTALEZA
BARAJAS
MONCLOA - ARABACA

SANBLAS

BICALVARD

VILLA DE VALLECAS

“Como curiosidad queremos anotar que la
mayor revalorizacién la ofrece El Plantio en
el distrito de Moncloa-Aravaca con un 39%,
aunque aqui el aumento del precio se ve
distorsionado por la tipologia de vivienda”,
comenta Toribio. Y lo razona: “Es esto tltimo
lo que provoca una mayor revalorizacién del
activo con ascensor (que suelen ser pisos) y
no el que la propia vivienda tenga o no este
servicio”.

Para este estudio se han analizado diversos
factores relevantes en la valoracién de una vi-
vienda de forma individualizada y en concre-
to el disponer o no de ascensor en el edificio.
Asi, se expone la diferencia de precio entre
las viviendas que poseen o se caracterizan
mediante ese atributo. “Pero ello no signifi-
ca”, aclaran desde uDA, “que la inclusién de
esa caracteristica suponga inmediatamente
el aumento de un porcentaje del precio, sino
que las viviendas en su conjunto valen ese
porcentaje de més respecto a las que no lo
tienen”. Esto es debido, por ejemplo, a que los

LA FALTA DE ASCENSOR PENALIZA

* PRECIO DE LAS VIVIENDAS SIN ASCENSOR
DIFERENCIA DE PRECIO CON LA MEDIA DEL BARRID

x10

I X1,2
FUENCARRAL - EL PARDO

I X13 con mas de un 35%.

I x14
HORTALEZA
BARAJAS

= DEVALUACION DE VIVIENDAS M
EN EDIFICIOS SIN ASCENSOR

Barrios de Madrid con mayor devaluacion ﬂ'ﬂ?ﬂ” SANBLAS

w MORATALAZ
BICALVARD
P.DEVALLECAS
CARABANGHEL

Cuatro Vienfos y Legazpi
son los barrios con
mayor devaluacion

-37% CUATRO VIENTOS

-35% LEGAZPI

0
-32% HORCAJO VILLA DE VALLECAS
I
-31% VALVERDE
s

tener en cuenta. Segun la Federacién Empre-
sarial Espafiola de Ascensores (FEEDA), la
mitad de los ascensores instalados en Espafia
(més de 500.000) tiene més de 20 afios. A
fecha de 2015, el parque de ascensores es de
casi 166.000 en la Comunidad de Madrid.
Otro dato a tener en cuenta: de los 10,7 mi-
llones de viviendas en edificios residenciales
de tres o més plantas que existen en nuestro
pais, 4 millones todavia no tienen ascensor

o cualquier otro elemento (salvaescaleras,
por ejemplo) que suprima las barreras arqui-
tecténicas, segun el INE. En concreto, el 70

% de las edificaciones colectivas de vivienda
en Espafia no son accesibles y hay més de 2
millones de personas con discapacidades de
pisos que no tienen ascensor, suelen ser de mayor movilidad.

edad de construccién, en unos barrios y zonas
determinadas donde no se han realizado todavia
reformas en los propios bloques para la inclusién
del mismo. Es decir, esa diferencia de precio esta
justificada por otra diversidad de factores.

La edad de la finca es una variable importante a

ESTUDIO DE UDA (URBAN DATA ANALYTIGS)

La visualizacion dindmica muestra dos contextos.
1.- Barrios donde visualizas el resultado del precio de las
viviendas SIN ascensor.

2.- Los barrios donde visualizas el resultado del precio
de las viviendas CON ascensor. Los matices mds claros
indican menor valor del precio de la vivienda y los mas
oscuros de cada capa indican mayor valor de la vivienda.

LEGISLACION

Queda mucho por hacer por la accesibilidad.
Y existe un plazo para que los edificios sean
accesibles: el 4 de diciembre de 2017. Asi lo
establece el Real Decreto Legislativo 1/2013
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por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de Derechos de las Personas con
Discapacidad y de su Inclusién Social.

En este sentido, “las obras que hay que
realizar son las que sean precisas para que

el edificio sea accesible de acuerdo a las
prescripciones técnicas aplicables, siempre
que para los preexistentes sea susceptible de
ajustes razonables”, apuntan desde el Comité
Espafiol de Representantes de Personas con

LA MITAD DE LOS ASCENSORES  oecmeieaserm: omine el corm, he

bria que individualizar la solucién de accesi-

1 Y bilidad y modularla, si el ajuste es procedente
T I E N E M As n E 2 n A N u s y exigible. Si no lo es, por suponer una carga
desproporcionada o por resultar imposible
técnicamente, no existiria deber.

= ASCENSORES INSTALADOS EN LA COMUNIDAD DE MADRID

1.688

2005 2006 2007 2008 2008 2010 201 2012 2013 2014 2015

» CRECIMIENTO DEL PARQUE DE ASCENSORES EN MADRID
Variacion respecto al afio anterior

1,02%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015
Fuente; Feeda
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gasNatural ~
fenosa

Hecho Y dicho

Si un administrador
de fincas consigue
un ahorro asi, creeran
gue no es de este planeta

Gas Natural Fenosa te ofrece Gasconfort,

un servicio que te permite renovar la caldera
de tu comunidad por otra de alta eficiencia

y disfrutar, ano tras ano, de hasta un

307
de ahorro.

Los vecinos solo tendran que preocuparse de
disfrutar de la calefaccion y el agua caliente.
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Facilidad Un Gnico o
de tramites. interlocutor.

Para tu comunidad

Hasta 100% Ahorro desde
de financiacién. el primer dia.

eoe
o000

www.gasnaturalfenosa.es/gasconfortcomunidades
=-. eficienciaenergetica@gasnaturalfenosa.com

" Porcentaje de ahorro calculado en base a la mejora del rendimiento de la renovacion de la
caldera y el ahorro en el precio del combustible debido al cambio de gaséleo por gas natural.
El porcentaje de ahorro final dependera de la situacién actual de la instalacion del cliente.
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munidades se disponen a poner en marcha

la piscina. Es hora de tomar decisiones
relativas a restringir o no el acceso a determi-
nados propietarios, objeto de controversia ya
que el dilema se plantea sobre la viabilidad de
que la comunidad pueda adoptar acuerdos que
limiten dicho acceso.
Son tres los supuestos que pueden darse:

1.El Titulo Constitutivo o los Estatutos exclu-
yen expresamente del uso de la piscina a
todos aquellos propietarios que no lo sean
de viviendas.

2. El Titulo Constitutivo o los Estatutos exi-
men expresamente del pago de los gastos
derivados de la piscina a todos aquellos
propietarios que no lo sean de viviendas.

3. El Titulo Constitutivo o los Estatutos no
regulan nada al respecto.

En el primer caso no hay problema toda vez que
a través del Titulo o los Estatutos se puede regu-
lar el uso tanto de los servicios como instalacio-
nes comunes del edificio.

Sin embargo, la discusién surge con los otros
dos supuestos cuando es el propietario de un
local o una oficina quien desea acceder a la
piscina y ofrece contribuir al pago aun cuando
expresamente se encuentre exonerado de este

pago.

E ; e acerca la temporada de verano y las co-

-

ASESORIA JURIDICA

* *****

Comunidad
de Madrid

sean los propietarios de las viviendas quienes
utilicen la piscina pues es ilégico por ejemplo que
un propietario de una plaza de garaje, que no tiene
piso en la finca, acceda a dicho servicio. Tal es asi
que el Decreto 80/1998, de 14 de mayo, por el que
se regulan las condiciones higiénico-sanitarias

de piscinas de uso colectivo de la Comunidad de
Madrid, en el art. 4 relativo a las exclusiones de su
ambito de aplicacién, excluye a las piscinas de uso
colectivo de comunidades de hasta un méximo de
30 viviendas del cumplimiento de determinados
capitulos. Como puede observarse, toma tnica-
mente en consideracién el nimero de viviendas y
no otro tipo de fincas.

A este respecto, la Audiencia Provincial de
Madrid, en sentencia de 16 de febrero de 20086,
considera vélido el acuerdo que prohibe acceso a
la piscina de quien sélo es propietario de plaza de
garaje: “.. La pretensién de utilizar la piscina co-
munitaria de un inmueble por quien sélo es titular
de una plaza de garaje, no puede conjugarse con el
concepto de propiedad horizontal que refleja el art.
396 CC.,y que reproduce el art. 1 L.P.H. (..) pues
parece evidente que asi como la piscina (..,) sirve al
mejor uso y disfrute de quienes habitan el inmue-
ble (como propietarios o arrendatarios de una
vivienda), ninguna relacién guarda con el disfrute
inherente a una plaza de garaje, exclusivamente
destinada al estacionamiento de un vehiculo”.
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Climaético que publicaba hace unas
semanas el Ayuntamiento de Madrid

E 1 Plan A de Calidad de Aire y Cambio

incluye una medida (numero 23) para fomen-

tar los sistemas de climatizacién eficiente

de bajas emisiones. Para ello, se establecen

cuatro objetivos:
¢ Eliminar el uso de carbén en 2020. A
pesar de que el RITE prohibe la utilizacién
de combustibles sélidos de origen fésil
(carbén) en las instalaciones térmicas de
edificios desde el 1 de enero de 2012, se
puede seguir usando carbén si no es posible
migrar a otra fuente de energfa sin hacer
reformas en la instalacién. Eso si, si las
calderas tuvieran que ser reformadas, la
comunidad de propietarios deberia cambiar
de combustible.
°Fomentar el cambio de calderas de gasé-
leo de baja eficiencia por otras de combus-
tibles menos contaminantes, por ejemplo,
el gas natural, donde ademaés la tecnologia
permite instalar calderas més eficientes. El
consistorio madrilefio, en la medida 23 del

32 CAFMADRID
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Plan A manifiesta su intencién de participar
junto a la Comunidad de Madrid en el Plan
Renove de sustitucién de calderas.
°Regular el uso de la biomasaenel
municipio de Madrid. La biomasa tiene
un enorme potencial de desarrollo como
fuente energética alternativa para sistemas
de calefaccién. Sin embargo, los autores del
Plan A reconocen que estos combustibles
en ciudades como Madrid plantean cierta
incertidumbre en lo que respecta a aspectos
ambientales relacionados con sus emisiones
v su impacto sobre la calidad del aire urba-
no. Por ello, entre las actuaciones contem-
pladas se encuentra la entrada en vigor de
una normativa reguladora de biomasa para
los afios 2018-2019.
* Fomentar proyectos de redes de calor
y de frio de alta eficiencia energética,
colaborando de manera administrativa para
impulsar este tipo de proyectos, su difusién
v, en su caso, la previsién de los mismos en
la planificacién de la ordenacién del suelo.
Seglin nuestra experiencia profesional, en
el sector residencial, el principal factor a
valorar sobre si compensa o no instalar una
de estas redes desde el punto de vista ener-
gético son las pérdidas por distribucién y lo
intensivo o no del consumo. Por ello, es una
solucién poco utilizada en poblaciones muy
pequefias o con pocas viviendas, y, en cam-
bio, se valora en edificios con un volumen
de usuarios elevado.
Para ayudar a cumplir estos objetivos, las
empresas de servicios energéticos (ESEs) tie-
nen mucho que aportar ya que se ocupan de
optimizar el mdximo rendimiento energético
de las instalaciones térmicas, minimizando
los derroches de energia.

REMICA, LIDER EN EFICIENCIA ENERGETICA

6% de descuento

s la puesta en marcha es desde ¢l 16 de MAYO hasta el 15 dejllﬂio

Importantes ventajas para los clientes que
acometan antes del 15 de junio:

Individualizacion del consumo
Reformas £

Renovacion de la sala de calderas

Para contrataciones desde el 15 de marzo de 2017

emica

Servicics Energoticos
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ASESOR DE ARQUITECTURA
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11 Real Decreto Legislativo 1/2013, por el
== que se aprueba el Texto Refundido de la
.t Ley General de derechos de las perso-
nas con discapacidad y de su inclusién social,
establece en su disposicidén adicional tercera,
que todos los edificios existentes deberdn
haber realizado los ajustes razonables en
accesibilidad antes del 4 de diciembre de 2017.
Siguiendo la definicién realizada en la Con-
vencién Internacional de los Derechos de

las Personas con Discapacidad de la ONTU,

el mencionado Real Decreto Legislativo, en
su art. 2, apartado m), determina que son
ajustes razonables “las modificaciones y
adaptaciones necesarias y adecuadas del
medio ambiente fisico, social y actitudinal a
las necesidades especificas de las personas
con discapacidad que no impongan una carga

LASSER

Ne1 en Servicio Técnico

DGP 2734

Miguel Fleta, 2 info@grupolasser.com
28037 Madrid  www.grupolasser.com
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Instalacion y Mantenimiento en
Empresas, Comunidades y Hogares

TU COMUNIDAD
La Seguridad que necesitas 5 0€

+IVA/ mes

*Inglue: it de & chmaras CCTV, Grabader hasta 8 cimaras, Monitor,
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Siguenos

6 Yo

900 321 111

A Seen-
tendera que
la cargaes
desproporcio-
nada cuando
el coste de las
obras exceda
de 12 mensua-

lidades

desproporcionada o indebida, cuando se
requieran en un caso particular de manera
eficaz y préctica, para facilitar la accesibili-
dad y la participacién y para garantizar a las
personas con discapacidad el goce o ejercicio,
en igualdad de condiciones con las demés, de
todos los derechos”.

Como se puede comprobar, en el articulo
aparece el concepto subjetivo de “carga
desproporcionada o indebida”. Para tratar

de definir dicho concepto, la Ley 8/2013 de
Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacién
Urbana, define en su art. 2, apartado 4, dicho
concepto: “Para determinar si una carga es

o no proporcionada se tendrén en cuenta los
costes de la medida, los efectos discriminato-
rios que su no adopcién podria representar,
la estructura y caracteristicas de la persona

o entidad que haya de ponerla en practicay
la posibilidad que tenga aquellas de obtener
financiacién oficial o cualquier otra ayuda. Se
entenderd que la carga es desproporcionada,
en los edificios construidos en régimen de
propiedad horizontal, cuando el coste de las
obras repercutido anualmente, y descontando
las ayudas publicas a las que se pueda tener
derecho, exceda de doce mensualidades ordi-
narias de gastos comunes”.

Podemos comprobar que dicha definicién se
divide en dos partes perfectamente diferen-
ciadas. Una inicial con criterios subjetivos

de dificil determinacién, y la segunda parte
donde se cuantifica objetivamente el valor del
ajuste razonable. Este debera ser inferior a la
cantidad de doce mensualidades de gastos
comunes, més las posibles ayudas oficiales o
de cualquier otra procedencia.

Por tanto, el primer paso a realizar, serd la
ejecucién de un anélisis de las medidas a
adoptar. Posteriormente, se debera realizar
una valoracién de la ejecucién de las mismas.
Se deberd comprobar la existencia de progra-
mas de ayudas para la realizacién de dichas
obras, y en el caso de existir, comprobar la
posibilidad de obtencién, asi como la cuantia
de las mismas. Con estos datos, junto con el
valor conocido del presupuesto anual de gas-
tos comunes de la comunidad de propietarios,
podremos conocer objetivamente si el ajuste
a realizar, puede o no, considerarse como un
“ajuste razonable”.

Se debe tener en cuenta que el Real Decreto
Legislativo 1/2013 obliga a la realizacién de
ajustes razonables. Si la cuantia de los mis-
mos fuera superior, la norma no obliga a su
realizacién.

R.enovamos el Tn‘.aa.d'o! mantenemos el Trc.se.ﬂ{'ai rca:saﬂd'n en el futuro

Nuestra Lineas de servicio, abarcan todas las necesidades:
- Instalaciones Renavacidn, mantenimiento '

y optimizacion de instalaciones
- Obras Arquitectura e ingenieria

de rehabilitaciones y obras
- Poceria Senvicios integrales de poceria

- Conservacién Servicios integralas.
de conservacian y mantenimiento
- Cerrajeria Soluciones intearales

de cemajeria y carpinteria

Grupoidreka

www.grupoureka.com

TH. (+34) 91 813 36 35 [ fax.(+34) 91 813 36 41 | eswdicz@grupourgka.com
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n caso de incendio en un edificio mu-

chos se preguntan si la opcién de eva-

cuar sus viviendas a través de la azotea
es viable y, por tanto, la puerta de acceso a
dicha cubierta no debe estar cerrada con lla-
ve al estar situada en una via de evacuacién.
Para poder contestar a esta pregunta lo pri-
mero que se debe considerar es la posibilidad
de que dicha azotea tenga evacuacién hacia
un espacio exterior seguro, por lo que esta
cubierta se puede considerar como parte de
la via de evacuacién o que la azotea sea en si
mismo un espacio exterior seguro.
En la normativa vigente en estos momentos
sobre el tema, que es el Cédigo Técnico de
Edificacién (CTE), en su apartado DB-SI 3
(evacuacién de ocupantes), se indica que las
puertas situadas en recorridos de evacuacién

38 | CAFMADRID

JAMES WHITING

en el sentido de la evacuacién deben poder
abrirse sélo con manilla o barra antipanico,
siendo estas puertas las que se encuentran
en recorridos de evacuacién que llevan a un
espacio exterior seguro.

ESPACIO EXTERIOR SEGURO

Pero, {qué es un espacio exterior seguro? En
el apéndice del CTE aparece la definicién.
Espacio exterior seguro “es aquel en el que

se puede dar por finalizada la evacuacién de
los ocupantes del edificio”, y que cumple una
serie de condiciones. Entre ellas hay una que
se refiere al tema que abordamos.

La cubierta de un edificio se puede considerar
como espacio exterior seguro siempre que,
ademés de cumplir una serie de condiciones,
su estructura sea totalmente independiente
de la del edificio con salida a dicho espacio y
un incendio no pueda afectar simultdneamen-
te a ambos.

Esta dltima condicién no se cumple en préc-
ticamente la totalidad de las azoteas por lo
que éstas no se pueden considerar espacio
exterior seguro y las puertas de acceso a ellas
se pueden mantener cerradas con llave. Sélo
en el caso de considerar la azotea como zona
de trénsito a otra zona que sea espacio exte-
rior seguro se podria considerar el hecho de
no cerrar las puertas de acceso a las azoteas
con llave.
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estableciéndose que “para su fijacién se toma-
ré como base la superficie til de cada piso o
local en relacién con el total del inmueble, su
emplazamiento interior o exterior, su situa-

* grupo
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! humetek

Innovacion y tecnologia
en tratamientos antihumedad
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La solucion éleﬁnitiva
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+ 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.
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GOEFICIENTE DE
GOPROPIEDAD

QUE CUOTA DE
PARTICIPACION?

i CARMEN GIMENEZ
ABOGADA

=1 s muy frecuente confundir ambos

== conceptos, entendiendo que ambos
el tienen el mismo significado. En otras
palabras, se suele identificar los coeficien-
tes de copropiedad de cada inmueble con la
cuota de participacién de estos inmuebles en
los elementos comunes; de tal manera que es
habitual que tanto en las cargas de la comu-
nidad, o reparto de los gastos, como en los
beneficios que comporta en las votaciones, se

cién y el uso que se presuma racionalmente
que va a efectuarse de los servicios o elemen-
tos comunes”.
Son dos los factores diferenciadores para la
determinacién de la cuota de participacién en
referencia al coeficiente de copropiedad:
Para fijar el coeficiente se adoptan los
1 emetros construidos del inmueble (es
decir los ttiles y los comunes); en cambio,
para determinar la cuota, se adoptan exclu-
sivamente los metros ttiles del mismo.
El emplazamiento del inmueble y el
2 «UsO que se presuma efectuar a los ser-
vicios o elementos comunes, como agentes
determinantes de la cuota, en nada influyen
en la fijacién del coeficiente.
La cuota de participacidn, por tanto, puede
verse sometida a variacién a lo largo de la
vida de la comunidad, por entrar dentro del
derecho dispositivo de las partes (Sentencia
del TS de 4 de abril de 1984), mientras que el
coeficiente resulta inalterable.
La cuota es Unica y expresa:
a) La cuota llamada de valor, que contiene
el valor de cada piso en relacién con el edi-
ficio, basada en los criterios de superficie
util y emplazamiento de aquél, y
b) La cuota llamada funcional o de uso,
que se basa sélo en el criterio de uso que se
presume que se va hacer de los elementos
comunes.

adopte como cuota de participacién el coefi-
ciente que establecid en su dia el promotor o
constructor del edificio.

Pero, écudles son las diferencias? Mientras
que los coeficientes de copropiedad son unos
valores objetivos, fijados con arreglo a la rea-
lidad arquitecténica del inmueble (se estable-
cen en base a la superficie de cada vivienda
o inmueble, més la superficie que le corres-
ponde en los elementos comunes); las cuotas
de participacién se refieren a la contribucién
econdémica que ha de hacer cada copropietario
al bien comin.

Los coeficientes son inamovibles, puesto

que su suma ha de arrojar como resultado la
superficie total del edificio, incluidos elemen-
tos comunes; en tanto que el modo de fijar las
cuotas viene definido en el art. 5 de la LPH,

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.

1, & ——
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Solicite su diagnostico

gratuito y sin compromiso

CAFMADRID | 39
ABRIL | MAYO 2017




¢DE QUE PLAZD DISPONE EL
ADMINISTRADOR CESADD

PARA RECLAMAR EL PAGO
DE SUS HONORARIDS?

Afios desde el

dia del cese,

eselplazo de
prescripcion de la
accion para exigir
el administrador
de fincas el pago
de sus honorarios
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VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DE LA
AUDIENCIA PROVINCIAL
DE MADRID

=11 plazo de prescripcién de la accién para
== exigir el administrador de fincas el pago
el de sus honorarios cuando ha sido cesado
es el de tres afios desde el dia del cese. Sefiala la
sentencia Tribunal Supremo, Sala Primera, de
lo Civil, Sentencia 62/2016 de 12 Feb. 2016, Rec.
422/2.014 que dentro del instituto de la prescrip-
cién es de especial interés, en el presente caso,
la prescripcién trienal que contempla el art.
1967 del Cédigo Civil. Esta norma contiene un
error, aclarado por doctrina y jurisprudencia. E1
ultimo parrafo dispone que la prescripcién «a
que se refieren los tres parrafos anteriores..» y
no son tres, sino cuatro y el primero de ellos es
el que se refiere, entre otros, a los profesionales
juridicos. Asi, sentencias de 16 abril 2003, 14
febrero 2006, 22 enero 2007 aclaran que este

E;TRIBUNA LEGAL

ultimo péarrafo alcanza también al nimero
primero.

Asi, en definitiva, el dies a quo de la prescrip-
cién trienal «se contard desde que dejaron

de prestarse los respectivos servicios», como
dispone dicho ultimo pérrafo de este art. 1967 y
reiteran las sentencias de 16 abril 2003, 10 enero
2012, 13 junio 2014. Por el transcurso de tres
afios prescriben las acciones para el cumpli-
miento de las obligaciones siguientes: 1.2 La de
pagar a los Jueces, Abogados, Registradores,
Notarios, Escribanos, peritos, agentes y curiales
sus honorarios y derechos, y los gastos y desem-
bolsos que hubiesen realizado en el desempefio
de sus cargos u oficios en los asuntos a que las
obligaciones se refieran.

Pero para el supuesto de que hubiere dudas
acerca de si incluir al administrador de fincas
en el n° 1 el plazo sigue siendo de tres afios,

va que la Audiencia Provincial de Cérdoba,
Seccidn 12, Sentencia 64/2009 de 9 Mar. 2009,
Rec. 34/2009 sefiala que es preciso un breve
andlisis del art. 1967 C.C, en concreto de su
regla 22 Al respecto es necesario sefialar que
tal precepto establece la prescripcién trienal, ya
conocida antes de la redaccidn del Cédigo Civil
y que goza ademés de un amplio predicamento
en el derecho comparado. Como tiene sefialado
la doctrina, una prescripcién de plazo tan corto
como la que nos ocupa obedece a la existencia
de créditos cuyo pago se hace de forma inme-
diata o muy rdpida, de modo que en tales casos
la inaccién u omisién conduce répidamente al
olvido.

La cuestidn es si el reclamado es uno de los cré-
ditos y la respuesta ha de ser necesariamente
afirmativa, porque aun cuando es cierto que la
redaccién del art. 1967.2° resulta hoy obsoleta,
no lo es menos que debe entenderse referida a
todos los créditos derivados de una prestacién
de servicios profesionales (y debemos entender
incluida aqui la de administrador de fincas)
pues éstos han de reputarse comprendidos en la
alocucién “por el ejercicio de su profesién, arte
u oficio” que debe ser interpretada de acuerdo
con la realidad social de nuestro tiempo (art. 3.1.
C.C ). Asilo ha manifestado el propio Tribunal
Supremo que ha aplicado el citado precepto a
los créditos que tengan por objeto la remune-
racién de servicios de naturaleza profesional
como los médicos (SSTS 5/5/89 6 12/2/90) y los
arquitectos (STS 11/2/85) a pesar de no estar
estos profesionales expresamente mencionados
por el art. 1967.2 C.C. Y asi lo han entendido
Audiencias Provinciales a propésito de presta-
ciones de servicios de profesionales de la més
variada indole (SAP Valladolid 22/9/99 para

un veterinario; SAP Asturias de 12/11/98 para
un Administrador de Fincas; o SAP Alicante de
19/6/99).
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PLUSVALIA MUNICIPAL
SEGUN SENTENGIA DEL

TRIBUNAL GONSTITUGIONAL

Q PEDRO M. URETA SIXTO
; ADMINISTRADOR DE

= FINCAS Y VICEPRESIDENTE
(W’ SEGUNDO DEL CAFMADRID
. 4

11 Tribunal Constitucional ha dictado
== yna sentencia, con fecha 16 de Febrero
el de 2017, que tiene gran transcendencia
en el mundo inmobiliario ya que resuelve, de
forma justamente favorable, sobre la indebi-
da aplicacién del Impuesto Municipal sobre
el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (IIVTNU, vulgarmente
conocido como “plusvalia municipal).

Limitdndonos a la operacién de compraven-
ta, este impuesto, hasta esta sentencia, se
devengaba de forma automatica al transmitir
un bien inmueble. La simple operacién de
venta generaba la obligacidn de contribuir.
Hasta esta sentencia, la base imponible se
establecia entre la diferencia del valor catas-
tral del suelo “tedrico” dado al bien inmueble
en el momento de su adquisicién y su valor
“tedrico” en el momento de la venta, valores
ambos comprendidos en un plazo méximo de
20 afios. Es “valor tedrico” porque se calcula
tomando como base unos coeficientes apli-
cados por automatismo, seguin normativa,
ajenos a la referencia del “mercado”.

Esta sentencia del TC se refiere al impuesto
devengado en el municipio de Irin (Guipiz-
coa), regido por Norma Foral, pero es trasla-
dable al resto de Espafia y en concreto a la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
(Arts. 107 y 110.4 del RDL 2/2004, de 5 de
Marzo)

Esencialmente, esta resolucidn se apoya en
dos principios constitucionales, concluyen-
do la inconstitucionalidad del devengo del
Impuesto (y por tanto la impertinencia de su
pago), en aquellos supuestos en los que no
existe hecho imponible desde el momento en

el que el precio por el que se adquirié el bien
inmueble fue superior al precio por el que
ahora se ha vendido.

Constitucionalmente, se traen a esta causa
el “principio de capacidad econdémica y de la

el que adquirié ese mis-
mo bien en su momento.
Si no se cumple esta
condicién y el precio de
venta actual es inferior al
precio de su adquisicidn,
sencillamente no existe
“hecho imponible” y, por
tanto, es improcedente

el devengo del Impuesto.
Dice concretamente la
sentencia”... el presupues-
to de hecho del tributo
no se habria producido,
no naciendo la obliga-
cién tributaria..” y afiade
“..no se habria deven-
gado el impuesto por
inexistencia del hecho
imponible que solo surgi-
ria cuando se pusiese de
manifiesto un incremen-
to de valor”. En conclu-
sién, la norma no autoriza a gravar riquezas
meramente virtuales o ficticias inexpresivas
de capacidad econdémica.

La obligacién a contribuir a este impuesto se
apoya en tres requisitos:

prohibicién de confiscatoriedad” (Art. 31 CE),
y el “principio del derecho de defensa” (Art.
24 CE). Nos ocupamos del primer principio:
el deber de contribuir al sostenimiento de

los gastos publicos nace desde el momento
en que se produce un enriquecimiento que
otorga una capacidad econdmica real a quien
transmite un bien inmueble, esto es, el precio
de venta ahora ha sido superior al precio por

* (1) que se transmita un suelo; aplicable a
bienes inmuebles, incluso a viviendas en
cuyo recibo del IBI se define como parte de
la base imponible; “valor de suelo”.

¢ (ii) que en el momento de la transmisién
ese suelo sea urbano.

¢ (iii) que se haya producido un incremento
real (no ficticio, por automatismo), del valor
del suelo.
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VALIDEZ DELOS ACTOS
EL PRESIDENTE

0 PROPIETARIO

JESUS FLORES RODRIGUEZ
PROFESOR DE LA
UNIVERSIDAD REY

JUAN CARLOS

=1 | principal problema que plantea la
== declaracién de nulidad de pleno dere-
) cho del nombramiento como presidente

de una persona que carece del requisito de

S

er propietario es si dicha nulidad se extien-

de, por sus efectos retroactivos, a todos los
acuerdos y, especialmente, a los actos de ges-

!5TRIBUNA LEGAL

tién llevados a cabo por el no propietario en
nombre y representacién de la comunidad a
lo largo de su mandato. La Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo, en una reciente sentencia
de 27 de enero de 2017, ha tratado de arrojar
luz sobre el particular, confirmando, de un
lado, que la decisién de nombrar a un no
propietario como presidente es radicalmente
nula; y, de otra, como era de esperar, que por
el contrario dicha nulidad no debe alcanzar

a los actos ya realizados y a los acuerdos
adoptados posteriormente desde la fecha de
su nombramiento.

El art. 13 LPH es un precepto de Derecho
necesario que exige en el nombramiento de
presidente la cualidad de propietario. En cuan-
to a los efectos de la falta de ese requisito, la
STS, Sala 12, de 23 de septiembre de 2015, ya
advirtié que la jurisprudencia es practicamen-
te undnime al considerar que se trata de una
nulidad absoluta e insubsanable por tratarse
de un acto contrario a la ley. A falta de tal
requisito el acuerdo de nombramiento es, en
consecuencia, contrario a una norma impe-
rativa con la consecuente nulidad radical del
acuerdo, pues conforme a la jurisprudencia,
cuando se ha infringido el art. 13.2 LPH se
infringe normativa de obligado y necesario
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cumplimiento (STS, Sala 12, de 30 de junio de
2005). Al ser radicalmente nulo el nombra-
miento no debe producir efecto alguno, de
forma que la situacién juridica permaneceré
como se encontraba con anterioridad a la ce-
lebracién del negocio juridico de designacidn.
Asi las cosas, la nulidad de pleno derecho pro-
duce sus efectos “ex tunc” (retroactivos) como
consecuencia de la sentencia declarativa que
decreta la nulidad “ipso iure” (por ministerio
de la ley), proyectandose frente a todos, sin
perjuicio de los derechos de los terceros de
buena fe declarada” (STS, Sala 12, de 21 de
enero de 2003).

La respuesta a la cuestién la acaba de dar

el Tribunal Supremo en sentido negativo a

la comunicacién de nulidad a la actividad

de gestién desarrollada anteriormente por

el presidente. La necesidad de conservar la
actividad realizada hasta ese momento en
interés de la comunidad (integrada por infi-
nidad de actos licitos de muy diversa indole),
y la proteccién de los derechos de terceros de
buena fe, aconsejan que la nulidad del acuerdo
de nombramiento del presidente no propie-
tario no se extienda a los actos de gestién
realizados por aquél. En realidad, el negocio
juridico de nombramiento respecto del cual
se solicita la nulidad absoluta, y los concretos
actos realizados por cuenta o en nombre de
aquélla en el desempefio de la gestién, son
negocios diferentes, cuyo tratamiento, de cara
a la concurrencia del requisito de ser o no ser
propietario, debe ser distinta. De ahf{ la justi-
ficacién de que la nulidad del nombramiento
no se extienda necesariamente a la actividad
llevada a cabo por el presidente.

13

delalPH
[BCOJE (UE 8S
Un precepfo
de Derecho
necesario que
exige enel
nombramiento
de presidente
|a cualidad de
propietario. Los
efectos de lafalta
de ese requisito,
Se considera que
sefrafa de una

nulidad absoluta.

Wl

En definitiva, como concluye la STS, Sala 12, de
27 de enero de 2017, los “acuerdos 16gicamente
no quedan afectados por la ilegalidad del nom-
bramiento de presidente -que efectivamente
podré ser declarada en cualquier momento-
pues lo contrario significaria el absurdo l6gico
y juridico de anular todos los actos de gestién
que pudiera haber realizado parala comuni-
dad la presidenta nombrada indebidamente;
actos que, siquiera tacitamente, venian siendo
confirmados por los comuneros”.

Ecolédgico, Seguro y Eficaz

iSin Olor!

Sin Plazo de Seguridad

consultoria
nrofinal.es
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N PAPEL

JAVIER RODRIGUEZ
DELAFLOR

ABOGADO Y ASESOR FISCAL
DEL CAFMADRID

=112 de octubre de 2015 se publicé en el

== BOE la Ley del Procedimiento Adminis-
mleed trativo Comuin de las Administraciones
Publicas. Ley que entré en vigor el pasado dfa 1
de octubre de 2016.

En dicha Ley se implementa la administracién
electrénica. En concreto en su art. 14 se con-

templa la obligacién y derecho de relacionarse
electrénicamente con las Administraciones Pu-
blicas. Derecho que tienen las personas fisicas,
obligacién que atafie a las personas juridicas y
entes sin personalidad, entre las que se encuen-
tran indubitadamente nuestras comunidades
de propietarios.

Lo primero que debemos decir de esta Ley es
que la misma se refiere a la relacién de nues-
tras comunidades con todas las Administracio-
nes Publicas y no sélo con la Agencia Estatal
de Administracién Tributaria (AEAT), si bien
es cierto que ésta es la Administracién mas
adelantada electrénicamente, yendo todas las
dem4s un poco a remolque.

Para poder relacionarse electrénicamente con
cualquier Administracidn, y esto de relacionar-
se significa tanto recibir notificaciones de cual-
quier tipo como presentar cualquier escrito,

no sélo recurso, el administrado debe estar en
condiciones de poder identificarse electrénica-
mente ante la Administracién. Para ello debe
estar en posesién de cualquier firma certificado
digital vélido en derecho (art. 9 de la Ley).

REPRESENTACION O APODERAMIENTO
Si el administrado no quisiere o no pudiere
tener su certificado o firma electrénica, la Ley
le concede la posibilidad de que apodere a un

Electricidad
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tercero para que se relacione con las adminis-
traciones (art. 5); en este caso el apoderado o
representante debera hallarse en posesién de su
certificado o firma pues él debera relacionarse
electrénicamente con la Administracién (art. 14).
La representacién podré acreditarse mediante
cualquier medio véalido en derecho que deje
constancia fidedigna de su existencia (art. 5).

No olvidemos que en nuestro caso se requiere
adema@s la aprobacién en junta de ese apodera-
miento, apoderamiento que recordemos debera
extenderse a todas las administraciones, no

sélo la AEAT. La calificacién de constancia
fidedigna para la representacién nos obliga
actualmente a aportar ante la Administracién
donde vayamos a acreditar la representacién el
libro de actas donde conste el nombramiento
del presidente y la concesién por éste de su
apoderamiento con intervencién de fedata-

rio publico, o bien poder notarial o impreso
cumplimentado al efecto con firma legitimada.
Cabe también la opcién del apoderamiento
presencial persondndonos con el presidente en
la Administracién.
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JOSE MARIA SALCEDO
BENAVENTE
ABOGADO

esde la entrada en vigor de la Ley
) 39/2015, las comunidades de propie-

tarios estdn obligadas a relacionarse
electrénicamente con las Administraciones
Publicas. Y entre ellas estd, por supuesto, la
Agencia Tributaria (AEAT). Ante esta situa-
cién, nueva para este tipo de entidades, es
conveniente aclarar qué ocurre cuando una
notificacién realizada de forma electrénica no
llega a conocimiento de su destinatario, y cémo
actuar en estos casos.
Las notificaciones electrénicas son depositadas
por la AEAT en la Direccién Electrénica Habi-
litada (DEH) que cada contribuyente obligado
a recibir este tipo de notificaciones, debe tener
habilitada. El problema es que estas notifica-
ciones se entienden validamente realizadas
cuando han transcurrido diez dias desde la
puesta a disposicién del acto en la citada DEH.
Y ello, independientemente de que el contribu-
yente haya accedido a su contenido o no. En
este tltimo caso la notificacién se entenderd
rechazada.
Asi, y aunque el contribuyente no conozca el
acto que se le ha pretendido notificar, no por
ello éste dejaré de desplegar todos sus efectos.
Al final del camino, nos encontraremos con
providencias de apremio, embargos en cuenta,
etc., cuyo origen estara en dicha notificacién

EsTRIBUNA LEGAL

electrénica, a cuyo contenido no se accedié en
su dia, y que a esas alturas, ya no puede ser
recurrida.

INCLUSION EN EL SISTEMA DE
DIRECCION ELECTRONICA

Sin embargo, no todo vale para la Adminis-
tracién Tributaria. Para empezar, el TEAC
(Tribunal Econémico Administrativo Central)
ha declarado que es preciso que se notifique a
los contribuyentes obligados a recibir notifica-
ciones electrdnicas la inclusién en el sistema
de DEH. Dicha notificacién se realizara por
medios no electrénicos, y sin ella, las notifi-
caciones electrénicas realizadas no tendrén
efectos.

Ademas, la Administracién Tributaria debe
incluir en el expediente administrativo un
certificado que acredite las circunstancias de
la notificacién electrénica realizada, por no
haber accedido el contribuyente a su conteni-
do. Dicho certificado debe ser expedido por

el prestador del servicio de notificaciones,

que es Correos, y no la AEAT. Por tanto, en la
medida en que dicha certificacién no exista, o
haya sido emitida por érgano incompetente,
las circunstancias de la notificacién podrén
entenderse no acreditadas, por lo que la misma
no desplegard efectos.

Aclarar por tltimo que la averia del equipo
informético en el que se reciben las notificacio-
nes electrénicas no impide que éstas desplie-
guen todos sus efectos. Asi lo ha declarado el
TSJ de Galicia. Lo més prudente en estos casos

sera que el contribuyente comunique la averia
ala AEAT, y habilite otra DEH.
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Patrocinado por

1¢* PREMIO - ORO
Premio valor de 600€

22 PREMIO - PLATA
Premio valor de 300€

3 PREMIO - BRONCE
Premio valor de 150€
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ALEJANDRO PANTOJA
e TECNICO EN SISTEMAS

: MICROINFORMATICOS Y
& REDES LOCALES

a respuesta es no. Hoy en dia nadie esta

seguro en Internet. Pensamos que a

nosotros no nos van a atacar, si yo no
tengo nada que les interese. Pero se ataca sin
distincidn; a usuarios corrientes, a Gobiernos,
Administraciones Publicas, partidos politicos,
ete.
A este respecto, en repetidas ocasiones, vemos
como se asocia el término “Ciberseguridad”
al concepto de Seguridad de la Informacién,
pero este concepto no es del todo correcto. La
Ciberseguridad busca proteger la informa-
cién digital en los sistemas que se encuentran
interconectados, estd comprendida dentro de
la Seguridad de la Informacién.
En este sentido, cuando se busca proteger el
hardware, redes, software, infraestructura
tecnoldgica o servicios, nos encontramos en el
ambito de la seguridad informaética o Ciber-
seguridad. Cuando se incluyen actividades
de seguridad relacionadas con la informacién
que manejan las personas, seguridad fisica,
cumplimiento o concienciacién nos referimos
a Seguridad de la Informacién.
Hay dos tipos de inseguridad. La que tiene que
ver con ataques de terceros relacionada con
el robo de informacién y otra relacionada con
cémo manejamos la informacién que hacemos
publica en redes sociales o en Internet, como
por ejemplo las fotos. Incluso existen empresas
que se dedican a obtener y almacenar toda

nuestra informacién digital porque en un futu-
ro dicha informacién serd valiosa.

¢COMO NOS PUEDEN ENGANAR?
Conectarnos a redes wifi sin clave “gratis”, a re-
des de hoteles, aeropuertos, etc., es muy peligro-
so cuando no sabemos quién esté detrds. Con
un simple mévil es muy fécil crear un punto wifi
con el mismo nombre que otro existente para
que la gente piense que se conecta de manera
normal. Hay que tener cuidado con aplicaciones
que instalamos en el mévil, como la linter-

na donde nos pide permisos para la agenda,
ubicacién, fotos, archivos, informacién sobre la
conexién wifl, ete. Existen muchos modos de
ataques y muchos sin darnos cuenta.

Tenemos que tener precaucién para no caer en
estos engafios. {Cémo? Cambiando las contra-
sefias periédicamente, no usar la misma para
todo, navegar por paginas de confianza, descar-
gar desde sitios oficiales, tener actualizado el an-
tivirus, sistema operativo, router... Muchas redes
sociales y servicios web ya incluyen métodos

de doble autenticacidn, en los que ademés de tu
contrasefia, debes introducir un cédigo enviado
por SMS a tu teléfono o a tu email.

También tenemos que tener cuidado con exter-
nalizar los servicios en la nube, porque el servi-
dor donde se almacenan los datos puede estar
en otro pais y la Ley de Proteccién de Datos
puede que no exista o sea més laxa.
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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 Unica
compania que ademas del control y reparto de costes de calefaccidn, se ocupa del mantenimiento de calderas
e instalacion de contadores, garantizando el equilibrio hidraulico del sistema a través de un servicio global.

Reparticion ' i,

de costes en "=

calefaccion =
central

s

& 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, caculo y reparto
de costes por vivienda

® Emision de recibos individualizados por vivienda

~N

Inférmate en:
+ 915 596 807 » 902 585 094

s comercial@ullastres.com

J ullastres

www.ullastres.com
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