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uedan pocos meses para que se ce-

lebre el 50 Aniversario de la publica-

cién del Real Decreto de abril de 1968
que reconocié el Colegio Nacional Sindical
de Administradores de Fincas de Espafia
y dio alas a nuestra Profesién. Tronco que
pronto veria nacer a los 37 los colegios territo-
riales que hoy reconocen a los més de 15.000
administradores que ejercen en nuestro pafs.

Una profesién, la de administrador de fincas,
que siempre se ha caracterizado por crecer
al lado de sus clientes, los propietarios de las
comunidades que administran.

Sin embargo, el reconocimiento de la profe-
sién se hace cada vez més evidente conforme
pasan las décadas. Dicen que cuarenta afios
no son nada, pero representan a toda una
vida, al menos profesional.

Hace unos afios el Colegio de Administradores
de Fincas de Madrid (CAFMadrid) recuperd las
menciones a los 40 y 25 afios de ejercicio de la
Profesién, reconocida dedicacién que cuando
no se recibe a veces pasa de puntillas entre el
colectivo, més preocupado por atender las nece-
sidades de sus administrados, las comunidades
de propietarios.

Aungque en el interior de la revista podras leer
una resefia de este emotivo acto que sigue
siendo uno de los més esperados del afio, no
hay suficientes paginas para llenar la emocién
descrita por todos aquellos profesionales que
asisten para recoger su medalla de plata (a los
25 afios) e insignia de oro y brillantes (a los 40
afios de ejercicio de la profesién).

Pero esta alegria también es compartida por
los familiares y miembros de la Junta de
Gobierno que entregamos estas medallas. Es-
pecial fue el dia en el que yo, como vocal del
CAFMadrid, entregué la insignia a mi padre
Miguel Angel en 2016. Una vida por y para la
profesién y su familia. Hoy sigo yo sus pasos.

Afio tras afio también echamos la vista atrds a
los compafieros que, tras su jubilacién, han de-
cidido incorporarse al censo de Colegiados de
Honor y son por ello merecedores de su corres-
pondiente medalla de plata y diploma, otorgada
en el transcurso del mismo evento que homena-
jea a los administradores més veteranos.

Pero si algo tiene de especial este acto es que
el protagonismo no reside en el homenaje en
si, sino en cada uno de los administradores de
fincas que han hecho de esta profesién y este
Colegio una institucién fuerte y reconocida.

Para todos ellos, el reconocimiento del Cole-
gio Profesional de Administradores de Fincas
de Madrid, su casa. Su dedicacién, profesional
y quizds también personal, tiene el lugar que
les merece, que no es otro que el de la admira-
cién por toda una vida de esfuerzo, que espe-
remos algin dia hagan suya los profesionales
que acaban de incorporarse a esta profesién.

Mientras, y como arrancaba en esta carta, el
Consejo General de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas de Espafia, encargado de
su organizacién, estd preparando los actos
que harén de 2018 el afio del reconocimien-
to. Madrid se convertird en sede de su 50
Aniversario. Toda una oda a la Profesién.

Sialgo tiene de especial este acto es que el
protagonismo no reside en el homenajeen s,
sino en cada uno de los administradores de
fincas que han hecha de esta profesion y este
Colegio unaingtitucion fuerte y reconocida.
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Encuentra las 7 Jdiferencias

Comunidad con \}
Sistemas de Seguridad )

i “Comunidad sin
\| Sistemas de Seguridad

cEn qué se diferencia una Comunidad de Propietarios que
dispone de sistemas de seguridad profesionales de otra que no?

Seguridad en el portal

Muestros sistemas de seguridad (Videovigilancia, Control de Accesos..) para
portales, eliminan preblemas comunes como robos, viclencia de género,
pintadas, okupacian ilegal, actos incivilizados etc. mejorando la sequridad v
convivencia en la finca.

Seguridad en Garajes y Trasteros

Las Comunidades estan sufriendo una oleada de robos de trasteros y
viehiculos en garajes. Frente a las medidas de seguridad individuales, lo
mas eficiente son los sistermas de seguridad conjunta gue combina nuestro
Acceso Seguro con la eficiencia de la camaras de Prevent.

Proteccion de Zonas Comunes

Besconocidos en la piscina, falta de respeto por las instalaciones (jardines,

padel..) son los principales problemas con los que se encuentran fas Comu-
nidades en sus Fonas comunes. Gracias a nuestras soluciones de seguridad
desapareceran de raiz todos estos problemas.

TRAS VENMTALIAS

W

PREVENT
Dhisua D

ACTIVIDAD COLEGIAL ©

.

A Los miembros de la Junta de Gobierno junto con los homenajeados Luis de la Pefia y Mercedes Carabania.

Una vida con CAFMadrid

HOMENAJE A LOS ADMINISTRADORES CON 25 Y 40 ANOS EN LA PROFESION

11 pasado 28 de septiembre, el CAFMa-
== drid organizé uno de los actos més

wbel esperados, principalmente por los admi-
nistradores de fincas homenajeados por sus 25
v 40 afios de ejercicio de la Profesién, a los que
hay que sumar el reconocimiento de los com-
pafieros que, tras su jubilacién, han decidido
incorporarse al censo de Colegiados de Honor.
La tradicional entrega de Menciones Honorifi-
cas, que se celebrd previo al I Foro de Actuali-
dad de CAFMadrid, reunié a més de 160 invi-
tados, entre administradores y acompafiantes.
Entre los administradores con 25 afios de ejer-
cicio que recibieron la medalla de plata estaba
la vocal del CAFMadrid Mercedes Carabafia,
que recogié la distincién de manos de la pre-
sidenta Manuela J. Martinez y el tesorero Luis
de la Pefia. Precisamente este ltimo celebrd
sus 40 afios en la Profesién, siendo homena-
jeado con la insignia de oro y brillantes y el

Durante el acto de entrega | BUnGurSU de

de menciones, Alejandra

Escalera, jefe de ventas de HElaI.US [}UrTUS

Remica, empresa patroci-
nadora del I Concurso Li-

terario de Relatos Cortos, .

entregé los premios a los
administradores de fincas
cuyas historias han cauti-
vado maés a los miembros
del jurado. f
El primer premio recayé E
en Ignacio Andrés Mon-

déjar, colegiado 10367, por lk

caluroso aplauso de todos los compafieros de
la Junta de Gobierno del CAFMadrid, que no
dudaron en subir al estrado para hacerse una
foto de familia.

Este acto fue patrocinado por la empresa ami-
ga Grupo GTG, que ademas obsequié a los
presentes con un speach de Alicia Ro, comu-
nicadora especializada en Marca Personal.

“Un dfa cualquiera”, que
tuvo el gesto de donar la
cantidad econémica del
mismo al CAFMadrid;

el segundo fue a parara
Agustin de las Heras, co-
legiado 10186, por su obra
“El monstruo de Admi-
nistein” y, inalmente, el
tercer premio tuvo como
protagonista a Francisco
J. Jiménez, colegiado
5063, y su relato “Mi padre
es... Franloksli”.
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i hay algo que caracte-
S riza la profesién de Ad-

ministrador de Fincas es
su cardcter multidisciplinar y
la constante actualizacién y
reciclaje de sus profesionales,
motivada por la cada vez maés
cambiante y profusa norma-
tiva que afecta al funciona-
miento de las comunidades
de propietarios.
Con esta pretensién de infor-
mar, en un entorno préctico,
sobre las dltimas novedades
legislativas y laborales, el
CAFMadrid organizé los
pasados 28 y 29 de septiem-
bre el I Foro de Actualidad
abierto a los administradores
de toda Espafia.

Inaugurado por la presidenta
del Colegio de Madrid, Ma-

an el sector

Ores de

en el

DE AGTUALIDAD

nuela J. Martinez, y el presi-
dente del Consejo General de
Colegios de Administradores
de Fincas de Espafia (CG-
CAFE), Salvador Diez, este
foro sirvié de encuentro para
mas de 150 profesionales. Los
presidentes, acompafiados por
Inmaculada Hernando, coor-
dinadora de la Comisién de
Formacién y moderadora del
evento, pusieron de relieve la
importancia de la celebracién
de estos encuentros para ana-
lizar con un enfoque critico
aquellas materias que como el
intrusismo acaban minando
las relaciones administra-
dor-comunidad.

Antes de dar comienzo el
Foro, tuvo lugar la presenta-
cién del Congreso que, con

motivo del 50 Aniversario

del Real Decreto de 1968,
organizard el CGCAFE en
Madrid en 2018, asi como la
nueva herramienta que el
Consejo e Ivnosys han creado
para gestionar certificados y
notificaciones de forma 4gil,
CAFirma.

Para empezar, el primer
ponente de la mafiana del 28,
Vicente Magro, magistrado
de la Audiencia Provincial de
Madrid, puso en valor la figu-
ra del administrador de fincas
colegiado frente a un profe-
sional no inscrito en un cole-
gio profesional. Para ello hizo
hincapié en las consecuencias
que puede tener un presiden-
te de comunidad cuando lleva
a las juntas de propietarios a

M CAFN

e CAF

»cind

La repercusion del Informe de Evaluacion del Edificio

Durante la segunda jornada del I
Foro, que tuvo lugar en la mafiana
del dia 29, el Informe de Evalua-
cién del Edificio (IEE), desde el
punto de vista normativo, y su
repercusién en las comunidades
de propietarios, centré el foco de
atencién de los administradores
asistentes.

Mientras que Enrique Ferndndez,
asesor de Arquitectura del CAF-
Madrid disecciond la norma que
obliga a que los edificios con més
de 50 afios pasen el IEE a partir
de junio de 2018, con especial inci-
dencia en los criterios de accesibi-

8 CAFMADRID
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lidad, el administrador de fincas
Salvador Jiménez propuso meca-
nismos para hacer més atractiva
la rehabilitacién, demandéd, entre
otras recetas administrativas, la
reduccién del ICIO, la eliminacién
de la tasa por ocupacién de via
publica o la reduccién del IVA.
Este profesional recomends,
asimismo, incluir como punto del
Orden del Dia de la convocatoria
de juntas el contenido del IEE y a
qué compromete su realizacién.
Tras una pausa café y la interven-
cién de Giovanni Lorino, director
general de Kone, patrocinador

Oro del I Foro de Actualidad, que
hablé sobre los dltimos avan-

ces tecnolégicos, seguridad y
accesibilidad en el campo de la
elevacién, la jornada se completé
con un speach de Javier Iriondo,
coach que aporté a los adminis-
tradores las claves para vencer
ante el cambio. Fortaleza mental
y liderazgo personal fueron sus
sefias y para el recuerdo quedan
frases como estas: “El mayor
enemigo de la productividad es
la dispersién” o “el problema es
pensar que no deberfamos tener
problemas”.

A El presidente
del CGCAFE, Sal-
vador Diez, junto
a la presidenta
del CAFMadrid,
Manuela J.
Martinez, y la
coordinadora

de la Comision
de Formacion,
Inmaculada
Hernando, en

la apertura

del Foro. Fotos:
Juanjo Bueno

un administrador no colegia-
do, segun la dltima Sentencia
del Tribunal Supremo que
reconoce la marca profesional
como exclusiva de los admi-
nistradores de fincas cole-
giados. Es més, Magro apelé
a que el interlocutor con las
Administraciones no puede
ser nunca un administrador
no colegiado.

Pero ademas del intrusis-
mo, el magistrado analizé
algunos de los temas de

< Salvador

actualidad en los que la labor
mediadora del administrador
de fincas puede ser funda-
mental. Entre ellos, el alquiler
de viviendas de uso turistico,
tan en boga en los ultimos
tiempos. Sobre este asunto,
reglé la posibilidad de que

el profesional colegiado sea
agente colaborador del alqui-
ler vacacional.

No menos préctica fue la po-
nencia que sobre actualidad
laboral impartieron el magis-
trado José Angel Folguera y
la asesora laboral del CAF-
Madrid, Carmen Jiménez. En
sus intervenciones, apoyadas
en sentencias judiciales,

se analizé la situacién del
Convenio de Empleados de
Fincas Urbanas de 2002y

los efectos de ultraactividad
del mismo, la representativi-
dad necesaria para negociar
convenios desde las caracte-
risticas del sector y teniendo
en cuenta otras provincias
como Barcelona, la jubilacién
o el despido objetivo de los
empleados de fincas urbanas,
asi como las situaciones crea-
das por la externalizacién de
los servicios de los empleados
y la contratacién de empresas
de servicios.

Jiménez, a

la izquierda,
y Enrique
Fernandez,
asesor de Ar-
quitectura del
CAFMadrid.

El secretario del CAFMadrid,
Benjamin Eceiza, fue el encarga-
do de cerrar este I Foro de Actua-
lidad con el agradecimiento a los
administradores de fincas que se
trasladaron desde otros colegios
de administradores, y cémo no,
de las empresas patrocinadoras:
Kone, Grupo GTG, Asisa, Asece-
ner, Calordom, Calor Erbi, Cauda-
lia Soluciones, Cepsa, Esvision,
Gas Natural Fenosa, José Silva,
Lasser, Banco Popular, The Secu-
rity Sentinel y Watium. Un éxito
que fue refrendado por la coordi-
nadora de formacién del CAFMa-
drid, Inmaculada Hernando, que
emplazé a los asistentes a una
segunda edicién.

CAFMADRID | g
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H colegio apuesta por [a CAFMadrid

ENERGETICA

1 n sucompromiso por
== conseguir que la eficien-
el cia energética se cuele
en todas las comunidades de
propietarios, CAFMadrid ha
firmado un acuerdo de colabo-

Grupo ESV

ACION

ACUERDO DE COLABOR

ESVISION

vigilancia inteligente

Groigro FRi

& &

racién con la firma Asecener,
en virtud del cual pondré a
disposicién de los administra-

dores colegiados una gestién lizacién del IEE, pasando por Este convenio fue ratificado CENTRAL RECEPTORA
y coordinacién del Informe de la recopilacién documental el pasado 18 de septiem- DE ALARMAS (CRA)
Evaluacién del Edificio (IEE) y presentacién a organismos bre por la presidenta de INSTALACIONES Y

MANTENIMIENTO DE
SIST. DE SEGURIDAD

CAFMadrid, Manuela J.
Martinez, e Ignacio Me-

emisores de las ayudas, hasta
el servicio y asesoramiento

con unas condiciones inmejo-
rables en el mercado.

La propuesta “llave en mano” técnico en caso de tener que néndez-Mor4dn, en repre- CAMARAS DE VIGILANCIA
de Asecener para nuestro afrontar obras con requeri- sentacién de la compafiia CONTROL DE ACCESOS
Colegio engloba desde la rea- miento de Proyecto. Asecener.
VIGILANTES DE SEGURIDAD
SERVICIOS DE ACUDA
CONSERJES-AUXILIARES

Nuevo acuerdo de
colaboracion entre
CAFMadrid y AECIM

En el 4nimo de incrementar las
relaciones entre CAFMadrid y
AECIM (Asociacién de Empresas
del Metal de Madrid), sus presi-
dentes, Manuela J. Martinez y
José Miguel Guerrero, respecti-
vamente, sellaron el pasado mes 1Tl Ankanck o of dirwcsania desds $9€ almesll
de septiembre un acuerdo marco
a través del cual AECIM coope-
rard en las actividades de nuestro
Colegio.

Directorio de ernpresas y servicios
rars sdriradsdeor de Broak commovdade y progenas
Doy e forma seaolla s profronili recorerssdon poT nOToRT

Haz visible tu empresa
i Erita Se tan rrllin,

Tt e e, B P A

VISITA NUESTRA WEB

esvisionseguridad.com Eﬁf%%"ﬂﬁfﬁ&ﬁlﬁimw“m”
Oferta ESVision ONE | 150 primeras instalaciones

En concreto, esta Asociacién se
compromete a informar a sus
asociados sobre la promocién
preferente en el director profesio-
nal de empresas de CAFMadrid,
Solucionaf.

‘I [] CAFMADRID

Solucionaf es el directorio
avalado por el Colegio que
permite a administradores de
fincas, presidentes de comuni-
dad y propietarios encontrar
las empresas y servicios que

mas se ajustan a sus necesi-
dades.

Los asociados de AECIM ten-
dran descuentos a partir del

10% sobre las tarifas estable-
cidas.

PIDA INFORMACION EN

91670 20 71

info@esvisionseguridad.com
esvisionseguridad.com

* incligge metalaciin hasta 100 metms de cahlesdn

|| ASESORAMIENTO PARA EL CUMPLIWIENTO DE LA LEY .

DE SEGURIDAD PRIVADA, NUEYAS NORMATIVAS
¥ LA LEY LOPD 15/1999 DE PROTECCION DE DATOS

SEDE CENTRAL:

Cincel, 13. Pol, Ind. Sanka Ana

ZB5Z2 RIVAS YACHAMADRID (MADRID)
Tek 902 38 40 42 Fax; 916702091
grupoesvigrupoesy.com
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A Gema Lovelle participo en representacion
del CAFMadrid.

El Colegio, presente en
REHABITAR MADRID

El Colegio de Administradores de Fincas
de Madrid, representado por su vocal
Gema Lovelle, participé en la feria Reha-
bitar Madrid, Espacio para la Reforma y
Rehabilitacién de tu Vivienda, que organi-
zaron Ifema y el Ayuntamiento de Madrid
del 22 al 24 de septiembre pasados.
Concretamente, el CAFMadrid participé
junto a la empresa Rehare -Agencia para
la Rehabilitacidn, en una jornada divul-
gativa sobre la necesidad de una gestién
integral profesional. Durante la misma,
Lovelle explicd a los madrilefios la impor-
tancia que tiene el administrador de fincas
colegiado en el proceso de rehabilitacién
de un edificio.

La feria, celebrada en la Plaza de Espafia,
se convocé bajo el lema “Cuidando tu
casa, cuidas de ti” y registré una gran
afluencia de publico con casi 10.000 visi-
tantes.

Entre los visitantes, también se aprecid

la presencia de numerosos profesionales
del sector de la construccién. Esta masiva
afluencia de visitantes contribuyé al

buen clima y alto nivel de satisfaccién

de las empresas, entidades y organismos
presentes en esta primera edicién.

La Concejalia de Desarrollo Urbano
Sostenible del Ayuntamiento de Madrid
aprovechd para informar sobre el conjunto
de ayudas contempladas en el Plan
MAD-RE para mejorar las condiciones de
accesibilidad, conservacién y eficiencia
energética de las casas.

]2 CAFMADRID
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os administradores de
L fincas fueron los pri-

meros profesionales
en conocer el contenido de
la segunda convocatoria del
Plan MAD-RE, programa de
rehabilitacién impulsado por
el Ayuntamiento de Madrid.
Asfilo puso de manifiesto Pi-
lar Pereda, asesora del Area
de Gobierno de Desarrollo
Urbano Sostenible, durante la
jornada que sobre la mate-
ria organizé el Colegio de
Administradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid) el pasa-
do 13 de julio en el Auditorio
Banco Sabadell.
Moderada por la vocal del
CAFMadrid, Mercedes
Carabafia, la también asesora
del Ayuntamiento, Raquel del
Rio, contd los pormenores de
una segunda convocatoria a
la que se destinaran alrededor
de 60 millones de euros, 36
mas que en la edicién de 2016.
Los indicadores del Plan
MAD-RE 2017 (edad de la
edificacién, valor catastral,
porcentaje de poblacién
sin estudios, porcentaje de
poblacién envejecida y renta)

A Pilar Pereda, Raquel del Rio y Mercedes Carabaia.

| Ayuntamiento presenta
a Segunda convocatoria

1el Plan MAD-RE a los
administradores de fincas

Ahorrara un 20%
en su calefaccion... y si no,

le devolvemos el dinero*

Instale nuestros repartidores de costes
y valvulas termostaticas en su radiador.

han dado lugar a ocho nuevas
APIRUS o Areas Preferentes
de Impulso a la Regeneracién
Urbana (Pefiagrande, Casco

de El Parado, Nuestra Sefiora
de Valvanera, Marqués de Jura
Real, General Ricardos/Ar-
mengot, Casablanca, Colonia
Nuestra Sefiora de Covadonga
y PPO Sector Canillejas).

“Y como novedad no se pagara
el ICIO y habré una ayuda
social”, destacé Del Rio a los
maés de 100 administradores de
fincas asistentes a esta presen-
tacién.

Pese a que la eficiencia ener-
gética es una de las partidas
subvencionadas, Pereda
lamentd que “en la primera
convocatoria no hubo ningdn
proyecto presentado al Plan
MAD-RE con incorporacién de
renovables”.

El plazo para presentar las
solicitudes finaliza el préximo
30 de noviembre. Ayudas que,
recordemos, pueden ser para
comunidades de propietarios o
viviendas unifamiliares y estdn
destinadas a mejorar la accesi-
bilidad, la eficiencia energética
v la conservacién del inmueble.

*Consulte las condiciones de la oferta.

(2
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4GUANDO PROGEDE

INSTAR JUIGID
POR EQUIDAD?

Respuesta

Este proceso que contempla el art. 17, regla
7.2, LPH est4 previsto para asuntos que solo
necesitan de mayoria simple, por ejemplo,
aprobacién de cuentas, nombramiento de
presidente, etc.

Pero si hay un acuerdo, positivo o negativo
para cualquier tema de la comunidad, en-
tonces dicho juicio de equidad no procede.

El disidente deber4, en su caso, impugnar
judicialmente, a tenor del art. 18, acudiendo al
proceso ordinario correspondiente.

Ademas, como antes se indica, es criterio de
Sepin, que cuando el citado art. 17.7 de la Ley
de Propiedad Horizontal hace referencia a los
acuerdos de “mayoria”, a efectos del juicio de
equidad, no alcanza a los demds apartados
del citado art. 17. En este mismo sentido se
han pronunciado la mayoria de los Magis-
trados a los que se hizo esta pregunta: éel
juicio de equidad se limita a las cuestiones de
mayoria simple? (SP/DOCT/19776).

SENTENCIAS

No puede acudirse al juicio de equidad ante
el juzgado cuando no hay situacién de blo-
queo de la comunidad pues existe acuerdo
de nombramiento de cargos, lo que ocurre es
que no se estd de acuerdo con ellos

AP Madrid, Sec. 20.2, 494/2016, de 23 de no-
viembre

SP/SENT/884021

“..Larevisién de lo actuado en la primera
instancia lleva a compartir los acertados
razonamientos de la sentencia apelada y a
rechazar por el contrario las alegaciones del
recurso.

La peticién inicial versaba sobre la falta de
acuerdo en la Junta General de 17 de marzo
de 2014 para el nombramiento de cargos
orgénicos de la comunidad. De la propia
acta de dicha Junta de 2014, y en particular
de su punto octavo, resulta que se aprobaron

CAFMADRID
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por unanimidad de los presentes los cargos
de presidente, vicepresidente y adminis-
trador secretario que se presentaron de
manera voluntaria. Por lo tanto es evidente
que existié un acuerdo en dicha Junta, y

el recurso no lo cuestiona. No se estd por
tanto ante peticién que permite al Juez en el
Juicio de equidad suplir el acuerdo de la co-
munidad con objeto de evitar la paralisis o
grave perjuicio de la comunidad ante la falta
de mayoria exigible para la adopcién de los
acuerdos. Por el contrario, en el presente
caso se cuestiona el sistema de eleccién con
arreglo al cual fueron nombrados mediante
acuerdo unédnime de los nueve propietarios
presentes adoptado en dicha Junta General.
Por ello la disconformidad de la ahora ape-
lante con el sistema de eleccién acordado
debié articularse mediante su impugnacién
en juicio ordinario ..”.

S editorial juridica
sepin

ranco
ajalica S.L.

C/ Dr Julio Gonzalez Villasante, 6. 28491 Navacerrada (Madrid)
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Crowdfunding inmobiliario,  ¢Si 0 no?

TATAMI INMOBILIARIO (@)

1 calor de la recupe-

racién del mercado

de la vivienda que se
estd produciendo en nuestro
pafls, ha surgido una nueva
manera de invertir en ladri-
llo. Se trata del denominado
‘crowdfunding inmobiliario’,
o lo que es lo mismo, una
forma de comprar activos
reuniendo muchos pequefios
capitales, apoyédndose en las
nuevas tecnologias. Las em-
presas que se dedican a esto
lo anuncian como algo senci-
llo, con elevadas plusvalias.
Sin embargo, no es oro todo
lo que reluce. Tal y como estd
regulado, mi consejo es no
invertir en estas plataformas.

Lo primero que llama la
atencién es una publicidad
engafiosa. Me refiero a frases
del tipo: “solo ganamos si ti
ganas”. El pequefio ahorra-
dor puede creer que unica-
mente cobran un porcen-
taje sobre las ganancias
derivadas del alquiler o

de la venta del inmueble.

Si ahonda en el modelo de
negocio, comprobaré que
hay muchas comisiones al-
gunas mds ocultas que otras.
Una de ellas es una comisién
del orden del 5 % sobre la
inversién total. Que se la
cobran los gestores, indepen-
dientemente del resultado.

Sorprende para cualquier
persona con un minimo
conocimiento del mercado
las expectativas que anun-
cian de los activos. Siempre
dicen comprar por debajo del

IGNACIO ORTIZ DE ANDRES
ANALISTA DE FORO CONSULTORES
¥ @i_ortizdeandres
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mercado, ganando ya en la
compra. Luego, apoyandose
supuestamente en Big Data,
proyectan un incremento de
valor a futuro que no esté
justificado en la mayoria de
los casos. Francamente, pare-
ce el cuento de la lechera.

En cuanto a regulacién, el
crowdfunding ha caminado
por un limbo juridico y no
ha superado del todo esta
circunstancia. Se han com-
prado numerosos inmuebles
a través de estas plataformas

sin la aprobacién definitiva
de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores. Tal y
como estdn reguladas, no
tienen un encaje sencillo con
la Ley 5/2015, de 27 de abril
de fomento de la financia-
cién empresarial. Aunque
obtenga la aprobacién de la
CNMYV, no es garantia sufi-
ciente en mi opiniodn.

Desde el punto de vista de
los impuestos, el crowd-
funding es una opcién que
tampoco tiene sentido. En
primer lugar, tributa en el
impuesto de sociedades

la empresa que compra el
inmueble. Después tributa-
remos como persona fisica
o juridica, segun se haya
invertido. Esto no pasa con
una Socimi.

Ahondando en cémo fun-
cionan las plataformas, nos
encontramos con multiples
circunstancias que deben
alertarnos. Hay claros con-
flictos de interés y el hecho
de que la em-
presa siempre
gane, hace que
quiera crecer
practicamente
sin limite. El
pequefio ahorra-
dor no tiene ningin
control de su inver-
sidn, quedando cautivo
de la misma y sin liquidez.
Maés preocupante es aun
cuando se pretende construir
edificios, multiplicAndose el
riesgo. ¢Qué promotor con un
buen producto acude a que le
financie el crowdfunding? Al
que no le financia el banco.
Por tltimo, decir que el con-
trol que ejercen los gestores
es tal, que las plataformas
podrian derivar en sistemas
piramidales. Al tiempo.

iguel, Ramédn, Gabriel

y Teo son amigos. To-

dos, excepto Miguel,
son ahora profesionales ajenos
al sector inmobiliario. Miguel,
el experto en el sector, siempre
les ofrece a sus amigos invertir
con él en buenas operaciones
que estudia con carifio para
ellos. Asilas cosas, retinen el
dinero en comin y cuando las
inversiones son completadas
Miguel se lo devuelve con las
plusvalias obtenidas.

La inversidn en inmuebles
requiere de tres elementos
fundamentales: gestién
profesional, transparencia y
confianza. Precisamente los
valores que Miguel representa

para sus amigos, que no dudan

en aportar en cuanto les ofrece
oportunidades.

Si trasladamos esto al entorno
de Internet es lo que se conoce
como crowdfunding inmobilia-
rio. La puesta en comiin de fon-
dos por miiltiples inversores en
un proyecto inmobiliario a tra-
vés de Internet. Un nuevo giro
de un viejo concepto, los sindi-
catos de (amigos) inversores,
pero sin la barrera de un alto
capital inicial. La sindicacién
2.0. es la democratizacién de

la inversién inmobiliaria. Per-
mite, en dos clicks, invertir en
un sector de altos rendimientos
desde pequefias cantidades. En
definitiva, es el arte de llevar a
cabo el negocio de inversién in-
mobiliaria tradicional de forma
rdpida, transparente y eficiente,
ahorrando tiempo y dinero tan-
to para promotores como para
inversores.

El crowdfunding inmobiliario
posibilita la redistribucién de la
riqueza inmobiliaria y cambia
el paradigma: “Antes, unos
pocos ganaban todo. Ahora,

El crowdfunding inmobiliario
posibilita la redistribucion
de [a riquezainmobiliaria

muchos ganan su parte”. Alinea
a una serie de personas con los
mismos intereses para llevar a
cabo una operacién de inver-
sién inmobiliaria, la sabiduria
de las masas del crowdfunding
confirma que el mercado es el

mejor mecanismo de asignacién

del ahorro a la inversién. Desde
el punto de vista financiero
sustituye a los bancos por lo

Albert Brullet

que de forma novedosa nos
encontramos, en parte, ante la
desbancarizacién del sector.

Asimismo sirve para regenerar
un sector clave en la economfa.
Los inversores esperan un
retorno para su dinero, pero
saben que mientras eso no se
produzca su inversién alimenta
a una serie de recursos que son
asignados a la economia real y
productiva.
Las plataformas web en el
marco de las denominadas
proptech -acrénimo de propie-
dad y tecnologia- son empresas
tecnolégicas especializadas y
las encargadas de llevarlo ala
préctica. Son plataformas de
intermediacién, entre promoto-
res -oferentes de inversiones- e
inversores, demandantes de
oportunidades. Las mismas
pueden ser una linea de negocio
para las agencias inmobiliarias
afiadiendo otro producto maés
en su cartera para comercia-
lizar. Desde el punto de vista
legal su actividad esté regulada
por Ley, en concreto la 5/2015,
que las obliga a obtener una
licencia y estar bajo la super-
visién de la CNMV.

Es fundamental saber elegir
la plataforma correcta que
cumpla con unos requisitos
de solvencia y confiabili-
dad e informarse bien.

En conclusién, el crowd-
funding inmobiliario se
antoja como una via alternati-
va de financiacién e inversién
con un préspero futuro por
delante. Por tanto, crowdfun-
ding inmobiliario, si.

MIGUEL GARCIA
CEO DE INMOCROWD
W @mgbernardez
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PUEDES VER TODA LA ENTREVISTA EN NUESTRO CANAL DE YOUTUBE/THECAFMADRID

CAFMADRID

Salvador Diez Lloris

PRESIDENTE DEL CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE
ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ESPANA

“Hemos hecho los
deberes hace siete
afios; ahora depende
de la Administracio
publicacion de nuestros
Estatutos™

NADIE DUDA DE LA REPRESENTATIVIDAD QUE PARA LOS
ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ESPANA TIENE SU

MAXIMO ORGANO, EL CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS, UNA
INSTITUCION QUE TIENE SU CABEZA VISIBLE EN SALVADOR
DIEZ, SU PRESIDENTE, VALENCIANO DE NACIMIENTO PERO
VALLISOLETANO, DESDE LOS TRES ANOS, Y MADRILENO DE
ADOPCION DESDE 2012, FECHA EN LA QUE FUE ELEGIDO PARA
REPRESENTAR A LOS MAS DE 15.000 ADMINISTRADORES
COLEGIADOS QUE EJERCEN ESTA PROFESION EN NUESTRO PAIS.
PARA CONOCER MAS A SALVADORY EL TRABAJO QUE
DESEMPENA EN EL CONSEJO GENERAL, NUESTRO
VICEPRESIDENTE PRIMERO, PEDRO URETA, LE ENTREVISTA DESDE
LA CASADE TODOS LOS 37 COLEGIOS TERRITORIALES, UBICADA
EN LA PLAZA DEL MARQUES DE SALAMANCA, EN MADRID.

Produccién: Juanjo Bueno

CAFMADRID | ]g
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Desde el Consejo General se est4 trabajando
en una nueva Ley de Propiedad Horizontal,
écudles son las cuestiones que més preocu-
pan?

El detonante ha sido la dltima reforma del afio
2013 que ha venido a cambiar todo lo que es su
estructura, sobre todo en la formacién de acuer-
dos que se deben tomar en las juntas. Todos los
administradores de fincas sabemos que esa ley
no se esta cumpliendo al pie de la letra, lo que
estd generando una cierta inseguridad juridica.
Por lo tanto, lo que se pretende es dar una
solucién a una norma basada més en criterios
técnicos que juridicos.

Ademas, la Ley de Propiedad Horizontal, de
1960, tiene un predmbulo que nada tiene que
ver con las realidades edificatoria, social y
econdmica actuales, y necesita adaptarse al
siglo XXI e introducir un régimen de acuerdos
mas sencillo y claro, asi como temas de plena
vigencia como la mediacién o la tecnologia.

En el dltimo informe de morosidad en las
comunidades se ha registrado un signifi-
cativo descenso, aunque todavia preocupa
la cantidad que adeudan las entidades
financieras, éen qué se ha materializado el
esfuerzo del Consejo General en su inter-
mediacién con la Asociacién Espafiola de
Banca?

Cuando se detectd este incremento de la
morosidad en los afios de la crisis (2011-2012),
lo primero que hicimos desde el Consejo Ge-
neral fue dirigirnos a la Asociacién Espaficla
de Banca para ponerles de manifiesto este
problema y tratar de encontrar soluciones

en conjunto. La verdad es que no obtuvimos
respuesta, por lo que la decisién fue hacerlo
publico para, primero, informar a la ciudada-
nia y que estuviera alerta y, segundo, tratar
de impulsar la bisqueda de soluciones.
Aunque a medida que se van deshaciendo
de su patrimonio, la morosidad ha ido des-
cendiendo, las entidades financieras siguen
generando adeudos y también problemas in-
ternos en las comunidades por la aparicién de
conflictos. A nadie le gusta tener un vecino
moroso y menos que sea un banco.

éSe han planteado liderar una nueva Ini-
ciativa Legislativa Popular, como la que
abanderaron en 1999, para hacer frente a
este problema?

En principio no se contempla. La ILP nacié
en un momento en que no merecia la pena
iniciar un procedimiento judicial contra un
moroso principalmente por los costes. Esa
modificacién ha sido la mejor que ha tenido
la Ley de Propiedad Horizontal y ha sido muy
util.

2[] CAFMADRID

“EN PRINCIPIO NO SECONTEMPLA
UNA NUEVA INICIATIVA LEGISLATIVA
POPULAR PARA ATAJARLA
MOROSIDAD”

El problema de morosidad que tenemos ahora
no es estructural como lo era entonces sino
que estd derivada de la crisis econdmica y
confiamos que en la medida en que vayamos
saliendo de ella se resuelva.

Sin embargo, si recuerdas, tuvimos un
disgusto cuando se publicé, cuatro meses
después de esta reforma, la Ley 1/2000 que
anulé la disposicién de la LPH que permitia
acumular dos recibos de comunidad des-
pués de la demanda...

Efectivamente, es una de las cuestiones que
queremos introducir en la redaccién de la
nueva LPH que propondremos a la Adminis-
tracién para su aprobacién. Es 16gico, ya que
la morosidad en las comunidades de propieta-
rios tiene la peculiaridad de que no acaba hoy
sino que todos los meses se sigue incremen-
tando con un propietario. Si se tarda siete,
ocho o nueve meses en resolver un proceso
judicial es justo que se acumulen esas cuotas
que se han de recaudar en ese periodo.

Recientemente el Consejo General ha promo-
vido la firma mediante certificacién digital,
équé pasos tiene que dar el administrador de
fincas para realizar sus gestiones de una ma-
nera 4gil y centralizada?

Realmente este proyecto para el Consejo Gene-
ral es muy importante. Esta nueva obligacién
que tienen las comunidades de propietarios de
relacionarse electrénicamente con las distin-

tas Administraciones supone un problema de
gestién para los administradores y lo que hemos
conseguido es una solucién que creo que es la
mejor que existe en el mercado. Para ello, han
sido los propios administradores, conocedores de
sus necesidades, quienes han disefiado esta solu-
cién para dar respuesta a los problemas: el mayor
de todos es la obtencién del propio certificado,
dado que tienes que desplazarte cada afio con

el presidente a las Administraciones u otorgar
poderes.

Simplemente entrando en la plataforma de esta
solucién, CAFirma.com, el administrador se pue-
de dar de alta y aportar, entre otros documentos,
el acta de su nombramiento por cada comunidad
que tiene como cliente y su NIF.

éCuéles son los principales problemas a los
que se enfrentan actualmente las comunida-
des de propietarios que hace una década ni
siquiera existian?

El gran problema es el profuso niimero de leyes
que constantemente nos afectan y que debemos

A “Con
motivo del 50
Aniversario
del famoso
Decreto de

1968, en
junio de 2018
se celebrara
un Congreso
que tendra
lugar en
Madrid “

gestionar; nuevas obligaciones fiscales como el
347, u otras de carécter técnico (inspecciones
de ascensores por ejemplo). Marco normativo
en constante renovacién que no es exclusivo de
Espafia pero que genera conflictividad en las
comunidades de propietarios.

En cuanto a los estatutos del Consejo Gene-
ral, écudndo crees que pueden estar publica-
dos?

Creo que el Gobierno esté siendo muy injusto
con los administradores de fincas colegiados
en este asunto, pues cuando se hizo la trans-
posicién de la Directiva Europea de Servicios,
las famosas leyes Paraguas y Omnibus del afio
2009, se establecia la obligacién de adaptar los
Estatutos a esa normativa en tres meses. Dentro
de ese plazo, el Consejo General cumplié su
cometido y en el afio 2010, en marzo, se presen-
t6 el correspondiente proyecto en el Ministerio
de Fomento. A fecha de hoy todavia no se ha
terminado ese expediente.

Confio en que a lo largo del afio que viene
consigamos resolver este asunto aunque no

es algo que esté en nuestras manos. Nosotros
hemos hecho los deberes hace siete afios. Ahora
depende de la Administracién y desde aqui le
insté para que dé solucién a este problema.

Antes del 4 de diciembre de este afio todos
los edificios deberan de ser accesibles, écémo
crees que se estd cumpliendo por parte de los
administradores esta norma?
Lamentablemente esta norma ha pasado dema-
siado desapercibida. Muy pocos edificios han
tenido presente esa fecha y han atendido més
las obras de accesibilidad en funcién de sus
necesidades que en funcién de las obligaciones
legales. Esta es una norma que tenemos que
cumplir y ya es practicamente imposible resol-
verla en los pocos meses que restan. A partir
de ese momento tendrén lugar més conflictos
porque muchas personas van a defender su
derecho a que se ejecuten esas obras y la co-
munidad, siempre que sea técnicamente viable,
tendra que dar una respuesta.

éQué nos puedes contar del XXI Congreso
Nacional de Administradores de Fincas que
se celebrara en Madrid en junio de 2018?
Estamos muy ilusionados con este proyecto.
Como todos sabemos en 2018 se cumple el

50 Aniversario de la norma que nos regula, el
famoso Decreto de 1968. Con ese motivo habra
diferentes actos; uno de ellos, el de mas calado,
sera el Congreso que tendré lugar en Madrid el
primer fin de semana de junio.

Todos los administradores tenemos que estar
presentes en este Congreso porque es un gran
reto para nuestra Profesién.
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iete de cada diez personas que buscan

vivienda en la Comunidad de Madrid

quieren establecerse en la capital. El dato
se desprende del tltimo informe elaborado por
Planner Exhibitions y ST Sociedad de Tasacién
con informacién recabada entre los visitantes
del SIMA 2017. El estudio revela que crecen las
dificultades para acceder a la primera vivienda
entre los jévenes, si bien ha aumentado el poder
adquisitivo del comprador. Més de un tercio
precisan financiar menos de la mitad.
El presupuesto medio del demandante de
vivienda en Madrid capital supera los 281.000
euros. La mayoria, un 94 %, prefiere una vivien-
da en altura con una media de tres dormitorios,
frente a los potenciales compradores en la co-
rona metropolitana, donde una de cada cuatro
personas busca hogar unifamiliar, o en el resto
de la Comunidad, donde més de la mitad prefie-
ren este tipo de residencia.
En la capital, los distritos méas demandados son
Almendra Centro, Arganzuela, Retiro, Salaman-
ca, Chamartin, Tetudn y Chamberi, en los que
el presupuesto medio del comprador se eleva
hasta los 307.100 euros. En el otro extremo se si-
tdan los distritos del suroeste. Apenas el 5 % de
los compradores buscan establecerse en Latina,
Carabanchel, Usera o Villaverde. Por otra parte,
casi un tercio del total de los potenciales com-
pradores prefiere la corona metropolitana. La
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demanda maés elevada sigue recayendo sobre
el Corredor del Henares y la corona sur, donde
querrian residir, respectivamente, el 9 y el 8 %
de los interesados en comprar.

Al margen de las especificidades de la Co-
munidad de Madrid, el informe ‘El perfil de
comprador de vivienda’ destaca las crecientes
dificultades a las que se enfrentan los jéve-

nes para acceder al primer hogar. De hecho,

en la franja comprendida entre los 25 y los 35
afios los visitantes del SIMA supusieron en la
tltima edicién solo un 34,8 % del total, cuando
la media histdrica superaba en algo més de
quince puntos esa marca. El estudio constata
ademds que tres de cada cuatro entrevistados
planean comprar en el plazo méximo de un afio
y que ha aumentado el poder adquisitivo de los
compradores, puesto que algo més de un tercio
necesita financiar menos de la mitad del precio
final. Casi el 14 % puede incluso prescindir de la
financiacién.

De los que sf la necesitan, cuatro de cada cinco
creen que tienen “muchas” o “bastantes” posi-
bilidades de conseguir el crédito, una tendencia
que permanece invariable desde 2015. Tampoco
ha mutado el porcentaje de la renta familiar que
debe destinarse al pago de la hipoteca. Més del
55 % de los encuestados asumen que tendran
que asignar més de un tercio de sus ingresos a
este concepto. Finalmente, y frente al auge de
las hipotecas de tipo variable durante los afios
del boom, los compradores de vivienda ahora se
decantan por el tipo fijo, el preferido por el 43 %
de los visitantes del SIMA 2017. Y comienza a
despuntar el tipo mixto, elegido por el 21,5 % de
los entrevistados y doblando su representativi-
dad con respecto al afio anterior.
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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
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de ahorro.

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

Para tu comunidad

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

eoe
e000

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 gasdéleo por gas natural.
El porcentaje de ahorro final dependeréa de la situacién actual de la instalacion del cliente.
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SEGUROS INMOBILIARIOS DESDE 1835

#comonoquererte #portaldeledificio

#todoeledificioenunclick #edificio360grados #lasuperherramienta
El Portal del Edificio te permite un conocimiento integral del inmueble
asegurado, mejora tu eficiencia y favorece tu imagen profesional.

{lin] ORIl Tube/

Consulta a tu Asesor de Negocio o inférmate por teléfono 93 487 30 20 / 91 826 40 04

& CUANDO LAS COMUNIDADES

3 HAGEN AGUAS

A FON

LA ULTIMA MEMORIA PUBLICADA
POR UNESPA, LA ASOCIACION
EMPRESARIAL DEL SEGURO,
CORRESPONDIENTE A 2015 Y CON
DATOS DE ICEA (SERVICIO DE
ESTADISTICAS Y ESTUDIOS DEL
SECTOR SEGUROS EN ESPANA),
ARROJA COMO DATO LA FRIOLERA
CIFRA DE MAS DE UN MILLON

DE INCIDENTES O PERCANCES
PRODUCIDOS EN LAS ZONAS
COMUNES DE LOS EDIFICIOS
RESIDENCIALES O COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS. ALGO MENOS QUE EN
2014, QUE TUVO QUE HACER FRENTE
A UNOS 930.000 PERCANCES.

currleron maés incidentes en el ejercicio

2015 respecto el afio inmediatamente

anterior, situacién que se debe a un tni-
co factor, estiman desde Unespa, y que no es
otro que el aseguramiento. En 2015 hubo unas
58.000 viviendas aseguradas més que en 2014.
“Lo normal en casi cualquier tipo de seguro
masivamente suscrito es que, a lo largo de
un afio, haya una colectividad relativamente
pequefia de asegurados que registra percances
y problemas y otra que no los tiene”, sostienen
desde esta entidad. Algo que en el entorno re-
sidencial no sucede porque cada unidad asegu-
rada o comunidad de propietarios registra un
numero importante de incidencias anualmente.
Pero, iqué es lo que define el perfil de per-
cances en una comunidad? Sin duda, su nivel
de mantenimiento, cita la Memoria. Y es que,
aunque en este informe Unespa desliga la
antigiiedad del edificio con la mayor presen-
cia de percances y, en consecuencia, costes

LAS PRESTACIONES DE LAS COMUNIDADES DE VECINOS
= CONTRATOS DE SEGURO, PERCANCES Y COSTES

EN EL SEGURO DE LAS COMUNIDADES
Costes asumidos, en Euros

CONTRATOS DE SEGURO
102.908
Menos de 10 afios
176.297
0e10a 20 afos ]
119.743
De21a30afios
139.650
e 31440 arios
144.021
De 41250 afios
109.607
Mds de 50 anos
18.291
Antigiiedad desconocida

PERCANCES COSTES ASUMIDOS
153.639 67.313.814
263.631 90.970.547
214.356 16.871.270
208.730 15.612.769
92.962 36.196.109

14.049 0.971.497
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= PERCANCES Y PAGOS DIARIOS POR PERCANCES
EN LAS COMUNIDADES POR COBERTURAS

26 |

NUMERO DE PERCANCES

CAFMADRID

682.7a7
138.536

16.828
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DANDS
ELECTRICOS

6

INCENDIOS o

DEFENG)  c—

JURIDICA

SERVICIDS DE
ASISTENCIA 1)

RESPONSABILIDAD
CIVIL AGUA 6

OTRAS
CAUSAS

PAGOS DIARIOS EN EURDS
608.018

12319

o
(=2
~
co
(e=)

15.944

113.161

2.103

2

169

62.936

PERCANCES ESTIMADOS
Madrid 213.120

Caralufia 196.960
Andalucia 147.947
C. Valenciana 129.741
Castillay Leon 11.854
Galicia 63.800
Aragon 39.796
Asturias 38.033
Canarias 34.301
C-LaMancha 30.154
Pais Vasco 28148
Murcia 24.301
Baleares 19.213
Navarra 16.948
Cantabria 12.844
Extremadura 12.338
La Rioja 10,147
Melilla 1353
Ceura 119

afiadidos, siendo précticamente mayor
el nimero de incidentes sufridos y los
costes en comunidades aseguradas de
menos de 10 afios que de més de 50
afios de edad, la clave esté en su grado
de mantenimiento.

Como detalla esta asociacién, las co-
munidades de propietarios se pueden
clasificar por caracteristicas objetivas,
como es su edad de construccién, pero
lo que realmente importa es su correc-
to mantenimiento a corto y largo plazo.
Tanto es asi que una comunidad nueva
puede sufrir problemas derivados de
un mal mantenimiento al igual que
una comunidad de un edificio de més
de 100 afios puede no tener problemas
si ha tenido un correcto mantenimien-
to a lo largo de su vida.

En cuanto a la tipologia de problemas

ocurridos en comunidades de propietarios, el
incidente “estrella” sigue siendo el producido
por el agua, seguido de los fenémenos atmos-
féricos. Sobre todo en los edificios de hasta 10
afios, que registran casi 154.000 incidentes
con unos costes asumidos de 57 millones de

euros. Menos percances y dinero en juego
tienen los inmuebles de méas de 50 afios

(92.962 percances y 36 millones de euros en

costes), mejor construidos o que han sido

Extremadura

Astuias_ canrabria

630

EN MADRID SE
PRODUCE
UN PERCANCE EN
UNA COMUNIDAD
DE VECINOS CADA

2,0

MINUTOS
I

Pais.Vascao

Castilla-La Mancha

Melilla
1.390

= PERCANCES EN LAS COMUNIDADES POR COMUNIDADES AUTONOMAS

COSTES DIARIOS (Mapa)

Eneuros

249.528

Baleares

26.174
Murcia

Canarias
29.887

objeto de una rehabilitacién parcial o
total de su red de saneamiento. {Cémo
se puede atajar esta situacién? La princi-
pal forma, dicen desde Unespa, es la
prevencién y el ya comentado correcto
mantenimiento de las instalaciones.

Los dafios por agua ocurren cada 46
segundos de frecuencia media y cues-
tan més de 680.000 euros diarios a las
aseguradas, cinco veces més que los
ocurridos por fenémenos atmosféricos,
percances que suceden cada cuatro mi-
nutos, o las roturas por cristales, proble-
ma contabilizado cada siente minutos
en el seno de una comunidad.

Por Comunidades, Madrid es la que més
incidentes registra, concretamente uno
cada dos minutos y medio, por encima
de Catalufia. Cierto es, apuntan desde
Unespa, que no se puede establecer una

razén concreta de por qué los siniestros en
comunidades de propietarios son mayores
en una comunidad auténoma que en otra,
de la misma manera que un mayor nivel de
incidentes no tiene por qué ser sinénimo de
menor cultura aseguradora.

De todas formas, un mayor nivel de inciden-
tes no tiene por qué ser sinénimo de menor

previsién o cultura aseguradora.

El informe también estudia cémo afecta el

CAFMADRID | 27
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=|IMPACTO DE LOS PAGOS POR PERCANCES EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

En % sobre el PIB regional
0.07%
0,06%
0,05%
0,04%
0,03%
0.02%
0,01%

0.00%

AST ARA CYL LR CANT GAL CVAL CAT ESP NAV MEL MAD BAL AND MUR CAN CLM PV EXT GEU

impacto de los pagos por percances en
comunidades de propietarios en el PIB
regional. Curiosamente, es mayor en el
tercio norte de Espafia. Segun la asocia-
cién, se debe a que hay algunas comuni-
dades auténomas, notablemente el Pais
Vasco, que tienen tasas de aseguramien-
to del hogar notablemente elevada.

Asi, la conexidn entre los pagos por
incidentes en comunidades y los PIB
regionales revela que el Principado de
Asturias es la comunidad auténoma
donde el impacto de dichas indemni-
zaciones es mas importante. Le siguen
Aragdn, Castilla y Leén y La Rioja.

El resultado es que si hay més asegu-
ramiento en un determinado territorio,
los impactos de los percances sobre el
PIB regional tenderdn también a ser superio-
res. Es posible que la cultura de aseguramien-
to en una regién y su climatologia guarden
cierta relacién.

¢Qué ocurre con las prestaciones del seguro
multirriesgo del hogar?

Las estimaciones que se pueden realizar a
partir de datos de ICEA permiten estimar que
la totalidad de las garantias otorgadas por la
industria aseguradora en hogares suman un
capital asegurado aproximado de 2,3 billones
de euros. Esto es, 2,3 veces el PIB de toda

la economia espafiola en un afio. “Tanto en
nuimero de clientes como en capitales asegu-
rados, la presencia mayoritaria se produce en
viviendas no unifamiliares y primeras vi-
viendas, lo cual no hace sino reflejar el patrén

28 |
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|
EN ESPANA SE

PRODUCE
UN PERCANCE

POR AGUA CADA

SEGUNDOS

imperante de vivienda existente en la
sociedad espafiola”, sefiala el informe.
En todo el pafs hay 18,9 millones de
viviendas aseguradas. De éstas, se
estima que algo més de cuatro millo-
nes corresponden a viviendas unifa-
miliares aseguradas y en torno a 3,3
millones son viviendas secundarias en
la misma situacién. El resto son pisos
y/o residencias habituales.

En total, segin ICEA, una de cada
cuatro viviendas aseguradas registra
algin percance a lo largo del afio. Es
mas, un 7% sufre mas de un suceso
durante el mismo ejercicio. Cuando

en lugar de analizar la situacién en
base al nimero de contratos de segu-
ro, se fija la atencién en los siniestros
el panorama es el siguiente: siete de cada 10
problemas que atiende el seguro multirriesgo
se produce en viviendas que en un afio tienen
uno o dos siniestros. Entre tanto, los percances
que se producen en hogares que tienen cinco

o més de cinco sucesos suponen una décima
parte del total.

Al igual que ocurre en las comunidades de pro-
pietarios, las goteras y las roturas de cristales
explican por sf solas casi uno de cada dos in-
cidentes atendidos por el seguro multirriesgo.
Esto supone que en Espafia hubo en 2015 casi
2,2 millones de goteras en casas aseguradas,
asi como 1,25 millones de cristales rotos. El ter-
cer problema més comun son los servicios de
asistencia, de los cuales cabe estimar se hacen
1,1 millones al afio.
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ras la dltima reforma de la LPH de junio

de 2013, parecia haberse resuelto por fin

una de las mayores dudas suscitadas a
la hora de concretar la mayoria necesaria para
la adopcién del acuerdo relativo al cerramiento
de las terrazas.
La ausencia de un articulo especifico al respecto,
habia dado lugar a multitud de sentencias con un
baile de articulos aplicables al efecto y con una
amplia doctrina jurisprudencial.
Pues bien, el actual art. 10.3.b de la LPH exige
para proceder al cerramiento que previamente
la junta lo autorice adoptando un acuerdo con el
voto favorable de las 3/5 partes de la totalidad de
propietarios y cuotas asi como la correspondien-
te autorizacién administrativa.
Sin embargo, el problema no parece estar resuel-
to ya que se mantiene vivo un frente a la hora de
diferenciar entre cerramiento y acristalamiento.
Un sector doctrinal mantiene la tesis de que el
acristalamiento sin perfiles metélicos (cortina de
cristal), aunque se trate de una instalacién des-
montable, no deja de ser una obra que constituye

el cierre de la terraza y que, en consecuencia,
altera su configuracién originaria (SAP Asturias
17 de septiembre de 2009).

Asimismo, el hecho de que la obra sea desmonta-
ble y carezca de cimentacién, no implica que su
cardcter no sea permanente en el tiempo (SAP
Tarragona de 10 de mayo de 2016).

Del mismo modo consideran irrelevante el hecho
de que el acristalamiento no se encuentre ancla-
do a la estructura originaria o fabrica del edificio
puesto que lo que si afecta es a la configuracién
de la estética originaria de la fachada que tiene
la consideracién de elemento comun del edificio
(SAP Madrid 18 de noviembre de 2010).

Por el contrario, otro sector doctrinal en esen-
cia asienta su postura en la escasa entidad que
supone la obra de acristalamiento sin atornillar
a una estructura o perfil metalico que descansa
sobre la barandilla de la terraza que no excede
de la facultad de simple uso de la cosa conforme
a su destino y que no puede considerarse un
cerramiento propiamente dicho.

Asilo declara la AP de Mélaga (28 de septiem-
bre de 2009 y 30 de octubre de 2015) al afirmar
que “el acristalamiento tipo Lumon sin perfiles
metalicos, al descansar sobre la barandilla de la
terraza, sin afectacién o injerencia en el suelo de
la terraza, es una simple instalacién desmonta-
ble, y no se trata de un cierre total, ni de elemen-
tos estables o permanentes (...)".

Lo cierto es que el legislador, a la hora de exigir
el quérum requerido para autorizar el cerramien-

to, no distinguié ni el tipo de obra que se realiza-
se ni el tipo de material utilizado por lo que debe
entenderse que seré aplicable el citado art. 10.3.b.
A mayor abundamiento, seria igualmente apli-
cable dicho articulo al exigir idéntico quérum
cuando se trate de obras que alteren la estructu-
ra o fabrica del edificio, como es el caso.

Comunidad
que funciona,
vecinos

satisfechos.

Eninter te lo pone facil

¢ Te ofrecemos el mas completo y profesional servicio

de mantenimiento de ascensores y puertas automaticas.
* A un precio sin competencia.
¢ Con contratos que se adaptan a cada tipo de comunidad.
¢ Teléfono 24 horas. Respuesta inmediata 365 dias al ano.
* Recambios de todas las marcas en stock.

Llama ahora al 900 365 007 o entra en www.eninter.com
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Ascensores
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Escaleras
mecanicas
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LAS GOMUNIDADES DE
PROPIETARIOS Y oU

VICTOR RODRIGUEZ
GERENTE EN
COMERCIALIZACION
DE ENERGIA

| consumo eléctrico de una comunidad
de propietarios varia bastante depen-
diendo de cada una de ellas. Zonas
comunes, salas de calderas, garajes, piscinas,
ascensores, etc., son muchos los elementos
que intervienen en el consumo y el coste
econdmico puede llegar a ser elevado si no
se realizan una serie de analisis y comproba-
ciones periddicas para revisar que la tarifa y
potencia contratadas se adecuan a las necesi-
dades reales de la comunidad.
Es verdad que las primeras medidas a tomar
y que a su vez son las que mayor indicen en el
importe de la factura son aquellas encaminadas
a realizar un consumo responsable por parte
de todos los vecinos, aspecto que aunque es un
valor en alza, no siempre es facil de transmitir.

En los ultimos tiempos hemos asistido al
boom de las nuevas tecnologias en mate-
ria de iluminacién, que se han incorporado
répidamente a nuestras vidas, principalmente
la instalacién de tecnologia leds y detectores
de presencia, lo que sin duda ha contribuido a
reducir el consumo eléctrico.
De igual manera, todas aquellas instalaciones
comunitarias que ya han reducido su demanda
llevando a cabo actuaciones de eficiencia ener-
gética en ascensores, calderas de gas, bombas de
circulacién de agua, ete., cambiando a modelos
més novedosos y eficientes, han visto reducido
su consumo de electricidad en algo més del 40%.
Pero debemos seguir avanzando en el camino
del ahorro; un anélisis del consumo horario y el
estudio de la demanda y, por tanto, la potencia
contratada pueden suponer ahorros casi tan
importantes en el término de potencia de la fac-
tura como la propia reduccién de la demanda.
Respecto a esta potencia debemos tener en
cuenta la tarifa que tenemos contratada, ya
que es la que determina parte del importe de
la factura que vamos a recibir. Seguin el Real
Decreto 1454/2005, en la tarifa 2.0 A, por ejem-
plo, cuyas caracteristicas son que la potencia
contratada es inferior a 10 kW y sin discrimina-
cién horaria, el control de la potencia deman-
dada se realizard mediante la instalacién del
Interruptor de Control de Potencia (ICP). Existe
una excepcién a esta regla: “Alternativamente
en aquellos casos en que, por las caracteristicas
del suministro, éste no pueda ser interrumpido
(como por ejemplo, en los ascensores), el consu-
midor podré optar a que la determinacién de la
potencia que sirva como base para la factura-
cién se realice por maximetro”.
Un maximetro o medidor de demanda es un
instrumento de medicién eléctrico cuya fun-
cién es obtener el valor méximo de la potencia
eléctrica demandada durante un periodo de
tiempo. Normalmente se encuentra instalado
en aquellos suministros eléctricos con poten-
cias superiores a 15 kW.
Que la facturacién de la potencia se realice en
base a maximetro o bien por un sistema con
ICP puede suponer, en algunos casos, una dife-
rencia importante para el consumidor. Cuando
se dispone de ICP la facturacién se realizard
por la potencia contratada, sila deman-
da supera esta potencia actuara el ICP
cortando la electricidad. Por el contrario,
en las instalaciones con maximetro la
facturacién se realizaré por la potencia
demandada real, sin que se produzca
ningun corte en el suministro sea
cual sea la potencia demandada, aun-
que nos aplicardn un sobrecoste en
el caso de que esa potencia demanda
real sea superior a la contratada.

REMICA, LIDER EN EFICIENCIA ENERGETICA

AHORRO
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el maximo AHORRO

« Ahorros garantizados y certificados por una entidad independiente
* Instalaciones eficientes a coste cero, SIN DERRAMAS

« Gestionamos todas las subvenciones existentes de forma GRATUITA
- Garantia de confort en las viviendas

* Reforma energética integral

PRECIO MiNIMO GARANTIZADO

Solicite mas informacion en:

91396 0303 WWW.REMICA.ES
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LAS HUMEDADES INGREMENTAN EL

! humetek

Innovacion y tecnologia
en tratamientos antihumedad

8

HOME CONTROL

La solucion ;ieﬁnitiva
a los problemas de humedad

“_Fr

Ya no solo es importante regular la temperatu-
ra para la obtencién de un consumo razonable,
sino que conviene saber que una temperatura
RELACIONADAS CON por encima de los 23 grados reseca el aire, y
LAHUMEDAD EN LA por cada grado que nos excedemos estamos
EDIFICACION disparando el gasto en calefaccién un 7%.

+ 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.

GUILLERMO CORTES )
EXPERTO EN PATOLOGIAS

CAPILARIDAD

Humedad ascensional producida
por la combinacién del nivel fredtico y
defectos en la construccion.

El muro absorbe el agua del terreno
provocando un remonte capilar.

FILTRACION

Humedad generada en muros
y paredes soterradas, por filtracion
del terreno exterior, como consecuencia
de una deficiente impermeabilizacion,
mala construccion o falta de drenajes.

CONDE

Exceso de humedad ambiental
en la vivienda, consecuencia de los
aislamientos actuales y de una escasa
renovacion del aire. Provoca insalubridad
por la aparicion de moho en las paredes,
malos olores, etc.

te. Para hacer frente a las bajas temperaturas
en el interior de nuestro hogar los sistemas de
calefaccién (gas, eléctrico, etc), son la mejor
solucién para mantener una temperatura
agradable dentro de la vivienda.

Hoy en dia la sociedad estd cada vez més
concienciada sobre los efectos que tiene el
cambio climético en nuestro planeta y sobre
la importancia de apostar por un consumo
energético més responsable. En el caso de

los sistemas de calefaccién, los expertos han
acordado una serie de recomendaciones para
que la poblacién haga un uso comprometido
de sus instalaciones. Durante las horas de sol
se recomienda que la vivienda tenga una tem-
peratura entre los 19 y los 21 grados centigra-
dos, mientras que, por la noche, deben oscilar
entre los 15 y 17 grados.

encima de los 23

< Humetek ha realizado mas de 3.000 tratamientos antihumedad hasta la fecha Es el aumento Una de las situaciones con las que nos pode-
en territorio nacional, que ya gozan de nuestras garantias de hasta 30 afios. BRlGaSI0EN s encontrar este afio es que, a pesar de que
on la llegada del otofio tenemos que calefaccion programemos la temperatura recomendada en
‘ tener la casa a punto para los meses de cuandola nuestro sistema de calefaccién, la sensacién
frio y lluvia que nos quedan por delan- Programarmos por—— g g6, puede ser mayor y optemos por subir

aun més la temperatura. Si esto ocurre lo més
seguro es que la vivienda sufra un problema
de humedades.

Manchas de moho, mal olor, y descenso de la
temperatura son algunas de las sefiales que
nos indican que el nivel de humedad ambiental
es elevado. Nos enfrentamos a una patologia
que no solo afecta a la estética de la vivienda,
sino que también perjudica la salud de quienes
habitan en ella, as{ como a la economia familiar.
Segun el ultimo informe realizado por el
Instituto de Diversificacién y Ahorro Energé-
tico (IDAE) los gastos energéticos de nuestro
hogar, en concreto la calefaccién, suponen el
42,90% del consumo de los hogares espafioles.
Si a esto le sumamos que nuestra casa tiene
humedades, el aumento en el recibo se dispa-
ra al menos un 20%.

Solicite su diagnoéstico ATENCION

gratuito y sin compromiso AL CLIENTE i SR | 36
900 22 10 42
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ucho se ha escrito, en estos dias, en la
l \ / | prensa, sobre la posible modificacién
en la fecha de presentacién del modelo
347. Vamos a continuacién a tratar de arrojar
algo de luz al respecto. Lo primero que debe-
mos decir es que la modificacién no sélo afecta
al modelo 347, sino que también se refiere al
modelo 184. Y lo segundo, que todavia no es
definitiva.
Al momento de escribir este articulo, el 5 de
septiembre, atin no se ha aprobado tal modifica-
cién, aunque todo parece indicar que la misma
serd aprobada.
La situacién es la siguiente. Se ha publi-
cado recientemente el Proyecto de Orden,
por el que se modifican entre otras, las Or-
denes HAP/2250/2015 de 23 de octubre, y
EHA/3012/2008 de 20 de octubre. De momento

36 CAFMADRID
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nos encontramos ante un proyecto de modifica-
cién que ha sido sometido por parte del Ministe-
rio a informacién publica, esto es, atin no ha sido
oficialmente aprobado, pero como ya hemos dicho
mucho nos tememos que finalmente se aprobara.
¢Cuales son las implicaciones en lo que nos afec-
ta de las modificaciones referidas? En concreto,
en el art. 4 del citado proyecto de modificacién, se
plantea transformar la Orden HAP/2250/2015 de
23 de octubre. Esta Orden se refiere al modelo de
declaracién informativa 184, aquella que deben
presentar todas aquellas de nuestras comunida-
des que perciban algtn tipo de renta, superior

a 3.000€, y que deben imputar a sus miembros
propietarios. Hasta el momento esta declaracién
se presentaba antes del 28/29 de febrero.

Desde el ejercicio préximo 2018, esta declaracién
pasaria a presentarse con fecha limite el 31 de
enero. Igualmente, el art. 5 del citado proyecto
de reforma revisarfa la Orden EHA3012/2008
de 20 de octubre, que se refiere a la declaracién
informativa de operaciones superiores a 3.000¢€,
conocida por su numeracién 347. Tras la apro-
bacién de la hasta aqui referida modificacién
pasaria a tener plazo de presentacién el 31 de
enero como limite.

En ambos casos, modificacién del plazo de la de-
claracién 184, imputacién de rentas, y 347, opera-
ciones con terceros, aiin no es firme y estamos a
la espera de su definitiva aprobacién, que a buen
seguro se harg, con lo que convertir4 sin lugar

a la duda en el mes de enero en un mes espe-
cialmente complicado en la gestién de nuestros
clientes al tener que enfrentarnos conjuntamente
a la cumplimentacién del modelo 190, resumen
anual de retenciones de empleados y profesiona-
les, més estos dos nuevos impresos con la carga
de trabajo y de verificacién aconsejable si quere-
mos evitar incémodos requerimientos.
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COMO COBRAR

EXTRAJUDIGIALMENTE LAS
GUOTAS IMPAGADAS

o

Es el descenso de
la morosidad de
las comunidades
de propiefarios
en 2016 que
ascendio a
1.665,9 millones,
respecto a 2015.

PERE BRACHFIELD

EXPERTO EN LA LUCHA
CONTRA LA MOROSIDAD Y
DIRECTOR DE CREDIT & RISK
CONSULTANTS

des de propietarios ascendié a 1.665,9

millones de euros en 2016, un 8% menos
que en 2015 (1.811,7 millones), segtin datos
elaborados por el Consejo General de Cole-
gios de Administradores de Fincas.
Con la actual Ley de Propiedad Horizontal
no existen demasiadas herramientas para
poder cobrar las cantidades pendientes. Por
consiguiente, es necesario intentar un recobro
extrajudicial de los impagos del propietario
moroso antes de ejercitar acciones judiciales.
{Cdémo actuar en la prictica ante un impago?
Esta es la pregunta crucial del cobro de deu-
das. El éxito del recobro reside en la capaci-
dad del acreedor para analizar la situacidn,
negociar un acuerdo de

L a morosidad agregada de las comunida-
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pagos realista y razonable, encontrar argu-
mentos para convencer al deudor y utilizar
los instrumentos més adecuados a cada fase
de gestién. Ademaés, el recobro de impagos no
puede ser una funcién basada en la improvi-
sacidn, sino que requiere una sistematizacién,
una metodologia, unos procedimientos bien
definidos, asi como unos conocimientos y
habilidades determinadas.

Cuando el administrador se encuentra ante
un propietario que estd pasando por una
situacién de iliquidez transitoria, su objetivo
serd cobrar, pero, si es posible, manteniendo
la buena relacién con el vecino. En cambio,

si se trata de un moroso contumaz, debera
actuar de forma resolutiva para conseguir la
recuperacién del impagado.

Bajo mi punto de vista, es muy importante la
fase del recobro amistoso, por lo que el acree-
dor debe convencer al deudor para que pague
voluntariamente. El cobro de un impago no
es tarea facil hoy en dia, en muchas ocasiones
serd necesario reclamar la deuda a través de
cartas, emails, burofax; ademas habra que
contactar telefénicamente con el deudory a
lo mejor visitarlo personalmente. Otro punto
es que hay que ser pragmaéticos, en ocasiones
no se puede conseguir el cobro inmediato de
la deuda, y se ha de negociar una solucién
amistosa que puede pasar por aplazamientos,
novaciones, transacciones y compromisos de
pago fraccionando la deuda. Asimismo, es
necesario plasmar el acuerdo en un documen-
to que proteja los intereses de la comunidad
acreedora y en caso de incumplimiento, de-
mostrar los buenos oficios del administrador
y la mala fe del propietario moroso.

&
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elementos comunes, se acepté durante la
vigencia del texto inicial de la LPH, y muy
especialmente desde su modificacién en
el afio 1999.

Ademais de las resoluciones alli citadas,
en relacién con esta evolucién es muy
interesante la sentencia del Tribunal Su-
premo nudm. 215/2015, de 29 de abril.
Partiendo de ello, la DGRN declara inad-
misible la interpretacién del Registrador
de la previsién del art. 2.d) de la LPH
sobre que la constitucién de una subco-
munidad deba hacerse “de acuerdo con lo
dispuesto en el titulo constitutivo” como
una exigencia de que el titulo constitutivo
autorice expresamente su constitucioén. Es
suficiente, nos dice, con que el titulo no lo
prohiba, y con que se cumplan los requi-
sitos previstos en los articulos 5y 17 de la
LPH, segun el tipo de subcomunidad de
que se trate.

En relacidn con estos requisitos la DGRN
destaca que la constitucién de aquella
subcomunidad cumple los requisitos del
articulo 5 de la Ley, en tanto que describe
los elementos sobre los que recae, deter-
mina las propiedades especiales que la
integran y su cuota de participacién, esta-

AEQUISITOS PARALA
NSCRIPCION DE UNA
SUBGOMUNIDAD

BELEN ZUMARRAGA
ABOGADA

El mejorsérvicio
mantenimiento d

a existencia de subcomunidades
L dentro de una comunidad de pro-

pietarios ha sido desde antiguo una
realidad factica habitual, sometida sin
embargo a una importante inseguridad
juridica, dada la ausencia de una regula-

cién legal expresa, hasta la introduccién
del articulo 2.d) en la Ley de Propiedad

Horizontal, por la Ley 8/2013.
Hoy es ya indudable que las co-
munidades de propietarios estdn
facultadas para constituir subco-
munidades en su seno, y que éstas
se rigen por lo dispuesto en la Ley
de Propiedad Horizontal (LPH),
pero las dudas interpretativas del
nuevo precepto estén llevando en
ocasiones a los Registradores a
exigir mayores requisitos de los
que, de hecho, exigia la jurispru-
dencia antes del reconocimiento
legislativo de esta realidad.

Asi ocurrié en el supuesto ana-
lizado en la resolucién de 27

de julio de 2017 de la Direccién
General de los Registros y del
Notariado (DGRN), que revoca

la denegacién por el Registrador
de la inscripcién de una subco-
munidad destinada a la gestidn,
mantenimiento y conservacion
de un sistema centralizado de
calefaccién y agua caliente.
Inicia la resolucién su fundamen-
tacién analizando la evolucidn de
la jurisprudencia y de su propia
doctrina en torno a esta cuestién,
para recordar que la existencia de
las subcomunidades, tanto sobre
elementos privativos, como sobre

blece sus normas de funcionamiento y sus
drganos, y recoge el nombramiento
de las personas que los ocupan.
Y destaca también la DGRN que,
cuando se trata de subcomuni-
dades sobre elementos comunes,
adem4s del consentimiento de los
propietarios que se integren en la
subcomunidad, serd necesario que
la Comunidad Principal acuerde
su constitucién, en principio por
unanimidad (art. 17.6 LPH), pero
no en los casos en los que la propia
Ley exceptia esta exigencia, por
ejemplo, por lo dispuesto en el art.
17.3 LPH, que considera aplicable a
aquel supuesto.
Por dltimo, aun cuando no es una
cuestién relacionada especifica-
mente con los requisitos para la
constitucién de una subcomunidad,
es interesante que, ante la consi-
deracién en contrario del Registra-
dor, en esta resolucién la DGRN
recuerda que la abstencién equi-
vale a la falta de manifestacién de
una voluntad discrepante, y declara
por tanto que el acuerdo de aque-
lla comunidad de propietarios se
adopté por unanimidad, a pesar de
que en la junta se produjeran dos
abstenciones.
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PISTAS PARA RECURRIR UNA LIQUIDACION

COMPLEMENTARIA GIRADA POR EL
IMPUESTO DE TRANSMISIONES

' CARMEN GIMENEZ
ABOGADA

los compradores de inmuebles les
Aasalta una duda ante los impuestos

que tienen que pagar por la compra:
si el precio en el que deben escriturar para
evitar que las Haciendas Autondmicas les
giren una liquidacién complementaria por
comprobacién de valores ha de ser superior al
realmente pagado al vendedor. La respuesta y
solucién a dicha inquietud, es que se escriture

a0l

de la Ley General
Tributaria
contemplala
posihilidad de
comprobar el
valor declarado,
en el que quedan
previstos
siefe méfodos
diferentes.

en el precio que realmente abona. Que existe
esa posibilidad, la de comprobar el valor
declarado, es una realidad contemplada en la
Ley General Tributaria, concretamente en su
art. 57, en el que quedan previstos siete méto-
dos diferentes. La piedra angular es cémo se
ha de hacer esa comprobacién de valores para
que tenga plena eficacia juridica.

Son varios los métodos que han sido utili-
zados por las distintas Comunidades Auté-
nomas y que han decaido por haber sido asi
determinado por los Tribunales, y més con-
cretamente por el Supremo quien, es conclu-
yente al indicar que los valores comprobados
administrativamente han de ser motivados, y
que dicha motivacién solo es vélida cuando la

LASSER
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valoracién se ha realizado teniendo en cuenta
las circunstancias fisicas y juridicas indivi-
duales del bien inmueble objeto de la compro-
bacién. Y dichas circunstancias han de ser
expresamente reflejadas en la documentacién
que se remite al contribuyente, con el fin de
que el mismo, si estd en desacuerdo, tenga los
pardmetros suficientes para poder formalizar
su oposicién o recurso. Tal motivacién solo

es posible con la visita fisica del perito de la
Administracién al inmueble cuyo valor es
pretendido comprobar.

Las razones por las que ha de ser asi, es algo
de sentido comtn: no todos los inmuebles
ubicados en la misma zona, en la misma calle,
o incluso en el mismo edificio, son iguales, ni
tienen las mismas calidades. No puede tener
el mismo precio una vivienda recién refor-
mada que una que necesita una importante
reforma. No puede tener el mismo precio una
vivienda o un inmueble construido hace un
afio, que otro que esta construido diez o quin-
ce afios més tarde.

Al haber decaido practicamente todos los mé-
todos utilizados hasta la fecha, actualmente,
por algunas Haciendas Autonémicas, se esta
empleando el método del valor de la tasacién
a efectos hipotecarios, contra la que el Tribu-
nal Econémico Administrativo Central ya ha

I, B sRE0E
84 401 7098

mostrado su desacuerdo porque ha de cumplir
unos estrictos y tasados requisitos para que
sirva como base para la comprobacién de
valores.

Y, como ultima pista, indicar que si se decide
recurrir la liquidacién complementaria que

se gire, haciéndose la reserva de la tasacién
pericial contradictoria, la Administracién estd
obligada a paralizar el acto recaudatorio del
impuesto que pretende cobrar, hasta que se
resuelva el recurso de reposicién o la reclama-
cién ante el Tribunal Econémico-Administra-
tivo Regional correspondiente.
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4ES VALIDO EL “BUZONED”

COMOACTODECOMUNICACION
CON LOS PROPIETARIOS?

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DE LA
AUDIENCIA PROVINCIAL DE
MADRID

os comuneros solo tienen derecho a
L recibir notificaciones de convocatorias

de juntas y actas y cualesquiera otra
comunicacién que formalmente se deba
llevar a cabo en base a actos que vaya a
llevar a cabo la comunidad y que la ley lo
obligue, pero no tienen un derecho a recibir
comunicacién de todo lo que lleven a cabo
los érganos de gobierno de la comunidad. Por
ejemplo, no tienen capacidad de fiscalizacién

a los 6rganos de gobierno pidiendo copias de
facturas y/lo documentos. Pero en la forma
en la que puede ejecutarse ese derecho a
recibir notificaciones la comunidad debe va-
lorar el que suponga ahorro de costes. Y entre
estos podemos acudir al del envio del correo
electrénico siempre y cuando el comunero le
rellene al administrador de fincas colegiado
un formulario donde consta su identidad, su
direccién de email y una declaracién expresa
de que ese es su domicilio a efectos de notifi-
caciones. Pero en otro caso también existe un
medio adecuado y econdmico, como es el del
buzoneo. Pero ées legal? Veamos.

Sabido es que no se requiere la fehaciencia
en las comunicaciones, sino que se pueda
acreditar que la citacién se llevé a cabo, por
ejemplo, en este caso por testifical del conser-
je que entregé en los buzones la convocatoria.
Respecto a aquellos que no residen en el
edificio de forma habitual, sabido es que de-
berfan comunicar al administrador de fincas
cuél es su domicilio a efectos de notificacio-
nes, por lo que en el caso de no hacerlo seria
vélida la entregada en el buzén de correos.
La doctrina jurisprudencial de nuestras
Audiencias estd admitiendo, por ello, este
sistema entendiéndose que sila mayoria de
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comuneros recibieron la convocatoria (podria
proponerse testifical de algunos vecinos que
la recibieron en su buzén) no tiene sentido
que, precisamente, a uno de los comuneros
no se le entregara.
La Audiencia Provincial de Madrid, Seccién
212, sentencia 485/2016 de 1 diciembre de
2016, Rec. 551/2015 (también Secciones 20?
(Sentencia de 15 de octubre de 2007) y 252
(Sentencia de 10 de diciembre de 2007) se
muestra partidaria del sistema del buzoneo.
Se trata de armonizar los derechos de los
comuneros con los de la propia comunidad,
y ello permite, sin duda, dotar de eficacia
situaciones que aun alejadas de un
formalismo extremo, no causan
indefensién ni perjuicio

V Respecto
a aquellos
que no
residen en

el edificio,
deberian
comunicar al
administra-
dor de fincas
cuadl es su
domicilio a
efectos de
notificacio-
nes, por lo
queenel
caso de no
hacerlo seria
valida la
entrega en el
buzén.

a los comuneros. Igualmente, nuestro Tribu-
nal Supremo en Sentencia de fecha 18 de di-
ciembre de 2007 sefiala que cabe “... dotar de
eficacia, a los efectos de citacién del propieta-
rio recurrente, a la carta enviada a éste, pre-
sumiendo su recepcién en la medida que era
el medio habitual de comunicacién y habia
venido dando resultado positivo, al menos,
en los cinco afios anteriores”. Sin embargo, la
Audiencia Provincial de Salamaneca, Seccién
18, Sentencia 125/2016 de 18 Mar. 2016, Rec.
595/2015 desestima el buzoneo cuando no se
acredite que el buzoneo ha sido el modo de
notificacién utilizado; es decir, cuando no sea
un sistema habitual de comunicacién entre
la comunidad y los comuneros sin queja o
protesta de sus integrantes.
Por otro lado, la Audiencia Provincial de
Alicante, Seccién 92, Sentencia 384/2016 de 4
Oct. 2016, Rec. 394/2016 lo admite si este ha
sido el sistema tradicional sin oposicién.
En consecuencia, debemos concluir
que el buzoneo seré vélido si
se ha utilizado de forma
habitual en la comuni-
dad sin queja u obstina-
cién por los comuneros
no siendo admitido que
de repente un comu-
nero se queje ante un
acuerdo que el sistema
de comunicacién es el
buzoneo cuando lo lleva
utilizando la comunidad
durante mucho tiempo
sin oposicién ni queja
alguna.
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650N DEDUGIBLES LOS GASTOS QUE GENERA
UN INMUEBLE MIENTRAS NO ESTA ALQUILADO?

JOSE MARIA SALCEDO
ABOGADO

~11 hecho de que un inmueble no esté

== alquilado, no supone que deje de generar
el gastos a su propietario. Ademés, dichos
gastos son en muchos casos necesarios si se
quiere mantener el inmueble en condiciones
de funcionamiento o servicios que permitan
alquilarlo, y generar ingresos.

Hay que tener en cuenta en primer lugar, que la
deduccién de tales gastos afecta principalmen-
te a dos impuestos: IRPF e IVA (si el inmueble
no se va a destinar a vivienda).

En el IRPF, la deduccién de gastos dependerd

capital inmobiliario (porque no se cumple el
requisito previsto en el art. 27.2 de la Ley del
IRPF) o de actividades econémicas.

Si el contribuyente obtiene rendimientos del
capital inmobiliario, el art. 23.1.a.1° de la Ley
del IRPF no permite deducir gastos por los
intereses de capitales ajenos y demads gastos
de financiacién, y por los de conservacién y
reparacién, cuando éstos superen para cada
inmueble, el importe de los ingresos obtenidos.
Por tanto, si no hay ingresos, no podrén dedu-
cirse estos gastos.

Lo mismo ocurre con los gastos relativos a
tributos y recargos no estatales, o de amor-
tizacién del inmueble. Aunque para ellos no
se prevé el limite anterior, lo cierto es que el
citado articulo 23.1 sélo permite su deduccién
de los rendimientos integros. A falta de tales
rendimientos, la deduccién no seria posible.

de si el contribuyente obtiene rendimientos del Si los alquileres tributan como rendimiento
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de actividades econdémicas, son deducibles los
gastos que estén relacionados con los ingresos
obtenidos. Pero, a falta de tales ingresos, des
posible deducir los gastos?

Una sentencia del Tribunal Superior de Justicia
del Pais Vasco dictada en octubre de 2015, afir-
ma que el hecho de que no se hayan obtenido
ingresos no supone que los gastos no puedan
contabilizarse y deducirse. Y es que la nece-
saria correlacidn entre gastos e ingresos no
requiere que estos Ultimos se hayan obtenido,
sino que los gastos soportados sean necesarios
v adecuados para la obtencién de ingresos.

En definitiva, la sentencia reconoce que los
inmuebles generan una serie de gastos cuya
Unica finalidad es mantenerlos en situacién de
poder ser alquilados. Y es que si no se paga el
IBL, el agua o la luz, se producirdn embargos o
se cortardn los suministros, y el inmueble ten-
dra més dificultades para ser alquilado, con la
consiguiente reduccién de ingresos. Por ello, a
juicio del TSJ, tales gastos pueden ser deduci-
dos por el contribuyente.

La sentencia, no obstante, tan sélo se refiere a
los rendimientos de alquiler que se califiquen
como de actividades econémicas.

En cuanto a los arrendamientos sujetos al IVA
(por no destinarse a vivienda), una consulta
de la Direccidén General de Tributos dictado

en mayo de 2013 afirma, basdndose en juris-
prudencia del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea, que puede deducirse el IVA sopor-
tado por gastos relacionados con el inmueble,
aunque no se obtengan ingresos, cuando el
contribuyente acredite su intencién, confirma-
da por elementos objetivos (oferta en inmobi-
liaria por ejemplo) de alquilar el inmueble.

En definitiva, es posible la deduccién de gastos
de los inmuebles destinados a ser alquilados,
mientras éstos se encuentren sin inquilino, con
la salvedad indicada de los alquileres que tribu-
ten como rendimiento del capital inmobiliario,
que podria plantear més problemas.

fn\ Hogar Seco
Adiés a las humedades

PREMIO A LA CALIDAD : -
CON LA EXCELENCIA 900 828 938
: hogarseco.com

R

CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2017

A



[ ¢/ Sarria, 50 (Locles 3y 4)

mediante anélisis seméntico y morfolégico
v que permiten a la maquina responder
practicamente como si fuera humana.
. Nuevos modelos de comunicacién M2M
Z (méquina a méaquina), gracias a la red de
agentes inteligentes en la nube, con posibi-
lidad de comunicarse entre siy de delegar
las respuestas a los agentes adecuados
v que son capaces de procesar la infor-
macidén practicamente como un cerebro
humano ya que aprenden ante cada toma
de decisiones por parte del usuario.
. Utilizacién de informacién contextual de

ALEJANDRO PANTOJA
== TECNICO EN SISTEMAS

©  MICROINFORMATICOS Y
& REDES LOCALES

cada usuario, mediante el aprovechamien-
to del analisis de sentimientos, que vendra
determinado por el uso de wearables,
dispositivos de realidad virtual, geolocali-
a web 4.0 propone mejorar las experien-
cias mediante el uso de nuevas tecnolo-
glas que permitirian un nivel de interac-
cién més completo y personalizado. Es decir, almacén de informacién.
podrias decirle que reserve una mesa para Como sostiene Raymond Kurzweil, en 2029 el
cenar hoy o que necesita un taxi para dentro funcionamiento de la Web 4.0 seria paralelo al
de 15 minutos y automaticamente ejecutaria cerebro humano. Por ejemplo, un smartphone
dicha accién. Pasarfamos de una web que sabré si su duefio llega tarde a una reunidn, al
nos muestra informacién a una que nos daria tener su calendario y conocer su localizacién y
soluciones concretas a problemas especificos el estado del trafico y enviaria un mensaje avi-
del usuario y seré capaz de entenderle en su sédndolo. Otro ejemplo, si tu ritmo cardiaco es
propio lenguaje. Gracias a la incorporacién de elevado y tienes registrado que sufres proble-
cdmaras en los dispositivos, la maquina serd mas de corazdn, avisaria a la asistencia sanita-
capaz de reconocer facialmente al usuario ria. Seria adelantarse a situaciones cotidianas.
para adaptar sus respuestas incluso al estado Mientras, empresas como Google, Microsoft o
de &nimo del interlocutor. Facebook estdn desarrollando nuevos siste-
La web 4.0 depende de cuatro factores basicos: ~ mas que gracias al Deep Learning y Machine
1. Comprensién del lenguaje natural y de Learning serdn capaces de procesar més
informacién de forma similar a como lo haria
sentaciones semanticas sin ambigiiedades el cerebro humano.

zacién y otros sensores.
. Nuevo modelo de interaccién con el usua-
rio, de forma que la web no serd un mero

técnicas Speech-to-text, que crean repre-

INSTALACION = REPARACION « MANTENIMIENTO
NICACIONES, S.L. o ANTENAS cqlgcnvgs Y UNIFAMILIARES ,
EMPRESA HOMOLDBADA M.t 1488 + TELEDISTRIBUCION, TV DIGITAL TERRESTRE Y SATELITE
VA e * ANTENAS PARABOLICAS UNIFAMILIARES Y COLECTIVAS

28029 MADRID e (&) * PORTEROS AUTOMATICOS Y VIDEOPORTEROS

Telfs: 913 864 599 - 913 861 023

{10 conales de comunicacion a su servico)

[ et

, * MEGAFONIA Y SONORIZACION
hispasat 2 * CONTROL DE ACCESOS Y CIRCUITO CERRADO DE TV
 REDES INTEGRADAS DE CABLE Y FIBRA OPTICA

913 167 380 - 913 768 696

Fax: 913 863 968 “ u@m? isidn
Web: www.tecnisat.com e+t | o INSTALADOR DISTRIBUIDOR OFICIAL TEGUI-LEGRAND,

. E-mail: tecnisali@tecnisat.com

www.lewmisal.es
o | TEGUI PORTERDS Y VIDEQPORTEROS

PORTEROS Y VIDED Pl!]h‘.-; EROS SERVICIO TECNICO OFICIAL CALIDAD ¥ SERVICIO INTEGRAL AL CLIENTE CERTIFICADOS
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Visita nuestra Web y Solicita informacion
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@ ELPORTAL DEL EDIFIGIO 3D

NOVEDADES

ES YAUNA REALIDAD

a compafifa Mutua de Propietarios acaba
L de lanzar el Portal del Edificio, una nueva
herramienta que recoge, en una impactan-
te e intuitiva representacién en 3D de los edifi-
cios asegurados, toda la informacidn relativa al
inmueble. Este Portal no sélo da acceso a la in-
formacién referente a la cobertura aseguradora,
estado de sus instalaciones y a su mantenimien-
to. Se trata de una herramienta dindmica que
permite adema4s interactuar con la compafiia.
Una auténtica disrupcién en el sector de seguros
inmobiliarios basada en nuevas tecnologias y
que supone una experiencia de cliente diferente,
que aporta transparencia, y acceso inmediato a
la informacién.
En Mutua de Propietarios tienen claro que
la digitalizacién es el camino estratégico
que debe tomar toda aquella empresa que se
orienta decididamente a la automatizacién
de procesos. Es por ello que saben que este
Portal revolucionard la gestidén de los inmue-
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bles. Desde una visién 3D incorporaré toda la
informacién referida a la péliza de seguro y al
histdrico de actuaciones para mejorar el estado
y habitabilidad del edificio ademaés de incluir
recomendaciones para su mantenimiento
futuro, con la consiguiente planificacién de
tiempos y costes resultantes de los diagnésti-
cos que se realicen (revisién de riesgo, ITE/
IEE normativa, certificacién energética, etc.).
Actualmente la fase 1 del Portal del Edificio in-
corpora estas funcionalidades: representacién
personalizada en 3D del inmueble asegurado,
descripcién de las caracteristicas principales y
datos de la divisién horizontal del mismo.

Gas Gasodleo y
Propano

gashegar

ENERGIA

! Zurbano, 87 - Bajo B - 28003 Madrid

Natural

Tel. 900 102 045 (gratuito)

gashogar@gashogarinfo
www.gashogarinfo

Electricidad

o0 |

CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2017

J ullastres

desde 1912

LA UNION HACE
EL AHORRO

G

INSTALACION

\ SOLAR )
SALADE “CLIMATIZACION
CALDERAS
GRUPOS DE ) \ REDES DE
PRESION DE AGUA TUBERIAS

(1]

CONTADORES REPARTIDORES

, DE AGUA DE COSTES

/Z/&) CONTADORES o’
DE CALEFACCION \SQ

£S + MANTENIMIENTO *

Simplifica tu gestion de fincas y ahorra

(J Ahorra tiempo de gestion. (J Habla con un unico interlocutor.

(J Soluciona incidencias con mayor agilidad. (J Alarga la vida de las instalaciones.

(J Controla de manera eficiente el
consumo.

U Simplifica |5 gestion de instalaciones y
CONsSUMOS.

* Contrata un nuevo servicio de ullastres antes del 31 de diciembre y obtén hasta 3 meses de cuota gratis.
Sujeto a condiciones legales publicadas en la web, www.ullastres.com/legales

www.ullastres.com

91726 49 10

J ullastres

desde 1912
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