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Cuando las comunidades 
hacen aguas



CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2017 | 3

CA
RT

A

40 años no 
son nada

Quedan pocos meses para que se ce-
lebre el 50 Aniversario de la publica-
ción del Real Decreto de abril de 1968 

que reconoció el Colegio Nacional Sindical 
de Administradores de Fincas de España 
y dio alas a nuestra Profesión. Tronco que 
pronto vería nacer a los 37 los colegios territo-
riales que hoy reconocen a los más de 15.000 
administradores que ejercen en nuestro país.

Una profesión, 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-
sión se hace cada vez más evidente conforme 
pasan las décadas. Dicen que cuarenta años 
no son nada, pero representan a toda una 
vida, al menos profesional.

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

Aunque en el interior de la revista podrás leer 
una reseña de este emotivo acto que sigue 
siendo uno de los más esperados del año, no 
hay suficientes páginas para llenar la emoción 
descrita por todos aquellos profesionales que 
asisten para recoger su medalla de plata (a los 
25 años) e insignia de oro y brillantes (a los 40 
años de ejercicio de la profesión). 

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

Año tras año también echamos la vista atrás a 
los compañeros que, tras su jubilación, 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 más veteranos.

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

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

Mientras, y como arrancaba en esta carta, el 
Consejo General de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas de España, encargado de 
su organización, está preparando los actos 
que harán de 2018 el año del reconocimien-
to. Madrid se convertirá en sede de su 50 
Aniversario. Toda una oda a la Profesión.

Si algo tiene de especial este acto es que el 
protagonismo no reside en el homenaje en sí, 
sino en cada uno de los administradores de 
fincas que han hecho de esta profesión y este 
Colegio una institución fuerte y reconocida.

 
Margarita  
Manchón
Vocal sexta del 
CAFMadrid 
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El pasado 28 de septiembre, el CAFMa-
drid organizó uno de los actos más 
esperados, principalmente por los admi-

nistradores de fincas homenajeados por sus 25 
y 40 años de ejercicio de la Profesión, a los que 
hay que sumar el reconocimiento de los com-
pañeros que, tras su jubilación, han decidido 
incorporarse al censo de Colegiados de Honor.
La tradicional entrega de Menciones Honorífi-
cas, que se celebró previo al I Foro de Actuali-
dad de CAFMadrid, reunió a más de 160 invi-
tados, entre administradores y acompañantes. 
Entre los administradores con 25 años de ejer-
cicio que recibieron la medalla de plata estaba 
la vocal del CAFMadrid Mercedes Carabaña, 
que recogió la distinción de manos de la pre-
sidenta Manuela J. Martínez y el tesorero Luis 
de la Peña. Precisamente este último celebró 
sus 40 años en la Profesión, siendo homena-
jeado con la insignia de oro y brillantes y el 

Durante el acto de entrega 
de menciones, Alejandra 
Escalera, jefe de ventas de 
Remica, empresa patroci-
nadora del I Concurso Li-
terario de Relatos Cortos, 
entregó los premios a los 
administradores de fincas 
cuyas historias han cauti-
vado más a los miembros 
del jurado. 
El primer premio recayó 
en Ignacio Andrés Mon-
déjar, colegiado 10367, por 

Una vida con CAFMadrid

I Concurso de 
Relatos Cortos 

caluroso aplauso de todos los compañeros 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 además obsequió a los 
presentes con un speach de Alicia Ro, comu-
nicadora especializada en Marca Personal.

�� Los miembros de la Junta de Gobierno junto con los homenajeados Luis de la Peña y Mercedes Carabaña. 

“Un día cualquiera”, que 
tuvo el gesto de donar la 
cantidad económica del 
mismo al CAFMadrid; 
el segundo fue a parar a 
Agustín de las Heras, co-
legiado 10186, por su obra 
“El monstruo de Admi-
nistein”; y, finalmente, el 
tercer premio tuvo como 
protagonista a Francisco 
J. Jiménez, colegiado 
5063, y su relato “Mi padre 
es… Franloksli”.

homenaje a los administradores con 25 y 40 años en la Profesión
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Si hay algo que caracte-
riza la profesión de Ad-
ministrador de Fincas es 

su carácter multidisciplinar y 
la constante actualización y 
reciclaje de sus profesionales, 
motivada por la cada vez más 
cambiante y profusa norma-
tiva que afecta al funciona-
miento de las comunidades 
de propietarios. 
Con esta pretensión de infor-
mar, en un entorno práctico, 
sobre las últimas novedades 
legislativas y laborales, el 
CAFMadrid organizó los 
pasados 28 y 29 de septiem-
bre el I Foro de Actualidad 
abierto a los administradores 
de toda España.
Inaugurado por la presidenta 
del Colegio de Madrid, Ma-

Durante la segunda jornada del I 
Foro, que tuvo lugar en la mañana 
del día 29, el Informe de Evalua-
ción del Edificio (IEE), desde el 
punto de vista normativo, y su 
repercusión en las comunidades 
de propietarios, centró el foco de 
atención de los administradores 
asistentes.
Mientras que Enrique Fernández, 
asesor de Arquitectura del CAF-
Madrid diseccionó la norma que 
obliga a que los edificios con más 
de 50 años pasen el IEE a partir 
de junio de 2018, con especial inci-
dencia en los criterios de accesibi-

lidad, el administrador de fincas 
Salvador Jiménez propuso meca-
nismos para hacer más atractiva 
la rehabilitación, demandó, entre 
otras recetas administrativas, la 
reducción del ICIO, la eliminación 
de la tasa por ocupación de vía 
pública o la reducción del IVA.
Este profesional recomendó, 
asimismo, incluir como punto del 
Orden del Día de la convocatoria 
de juntas el contenido del IEE y a 
qué compromete su realización.
Tras una pausa café y la interven-
ción de Giovanni Lorino, director 
general de Kone, patrocinador 

Oro del I Foro de Actualidad, que 
habló sobre los últimos avan-
ces tecnológicos, seguridad y 
accesibilidad en el campo de la 
elevación, la jornada se completó 
con un speach de Javier Iriondo, 
coach que aportó a los adminis-
tradores las claves para vencer 
ante el cambio. Fortaleza mental 
y liderazgo personal fueron sus 
señas y para el recuerdo quedan 
frases como estas: “El mayor 
enemigo de la productividad es 
la dispersión” o “el problema es 
pensar que no deberíamos tener 
problemas”.

La repercusión del Informe de Evaluación del Edificio

�� El presidente 
del CGCAFE, Sal-
vador Díez, junto 
a la presidenta 
del CAFMadrid, 
Manuela J. 
Martínez, y la 
coordinadora 
de la Comisión 
de Formación, 
Inmaculada 
Hernando, en 
la apertura 
del Foro. Fotos: 
Juanjo Bueno

actividad colegial

Más de 150 administradores de 
fincas analizan el sector en el 

I Foro de Actualidad
nuela J. Martínez, y el presi-
dente del Consejo General de 
Colegios de Administradores 
de Fincas de España (CG-
CAFE), Salvador Díez, este 
foro sirvió de encuentro para 
más de 150 profesionales. Los 
presidentes, acompañados por 
Inmaculada Hernando, coor-
dinadora de la Comisión de 
Formación y moderadora del 
evento, pusieron de relieve la 
importancia de la celebración 
de estos encuentros para ana-
lizar con un enfoque crítico 
aquellas materias que como el 
intrusismo acaban minando 
las relaciones administra-
dor-comunidad.
Antes de dar comienzo el 
Foro, tuvo lugar la presenta-
ción del Congreso que, con 

motivo del 50 Aniversario 
del Real Decreto de 1968, 
organizará el CGCAFE en 
Madrid en 2018, así como la 
nueva herramienta que el 
Consejo e Ivnosys han creado 
para gestionar certificados y 
notificaciones de forma ágil, 
CAFirma.
Para empezar, el primer 
ponente de la mañana 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 

El secretario del CAFMadrid, 
Benjamín 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 cómo 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 formación del CAFMa-
drid, Inmaculada Hernando, que 
emplazó a los asistentes a una 
segunda edición.

�� Salvador 
Jiménez, a 
la izquierda, 
y Enrique 
Fernández, 
asesor de Ar-
quitectura del 
CAFMadrid.

un administrador no colegia-
do, según la última Sentencia 
del Tribunal Supremo que 
reconoce la marca profesional 
como exclusiva de los admi-
nistradores de fincas cole-
giados. Es más, Magro apeló 
a que el interlocutor con las 
Administraciones no puede 
ser nunca un administrador 
no colegiado.
Pero además del intrusis-
mo, el magistrado analizó 
algunos de los temas de 

actualidad en los que la labor 
mediadora del administrador 
de fincas puede ser funda-
mental. Entre ellos, el alquiler 
de viviendas de uso turístico, 
tan en boga en los últimos 
tiempos. Sobre este asunto, 
regló la posibilidad de que 
el profesional colegiado sea 
agente colaborador del alqui-
ler vacacional.
No menos práctica fue la po-
nencia que sobre actualidad 
laboral impartieron el magis-
trado José Ángel Folguera y 
la asesora laboral del CAF-
Madrid, Carmen Jiménez. En 
sus intervenciones, apoyadas 
en sentencias judiciales, 
se  analizó la situación del 
Convenio de Empleados de 
Fincas Urbanas de 2002 y 
los efectos de ultraactividad 
del mismo, la representativi-
dad necesaria para negociar 
convenios desde las caracte-
rísticas del sector y teniendo 
en cuenta otras provincias 
como Barcelona, la jubilación 
o el despido objetivo de los 
empleados de fincas urbanas, 
así como las situaciones crea-
das por la externalización de 
los servicios de los empleados 
y la contratación de empresas 
de servicios. 
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actividad colegial

En su compromiso por 
conseguir que la eficien-
cia energética se cuele 

en todas las comunidades de 
propietarios, CAFMadrid ha 
firmado un acuerdo de colabo-
ración con la firma Asecener, 
en virtud del cual pondrá a 
disposición de los administra-
dores colegiados una gestión 
y coordinación del Informe de 
Evaluación del Edificio (IEE) 
con unas condiciones inmejo-
rables en el mercado.
La propuesta “llave en mano” 
de Asecener para nuestro 
Colegio engloba desde la rea-

El colegio apuesta por la 

EFICIENCIA 
eNergética

lización del IEE, pasando por 
la recopilación documental 
y presentación a organismos 
emisores de las ayudas, hasta 
el servicio y asesoramiento 
técnico en caso de tener que 
afrontar obras con requeri-
miento de Proyecto.

En el ánimo de incrementar las 
relaciones entre CAFMadrid y 
AECIM (Asociación de Empresas 
del Metal de Madrid), sus presi-
dentes, Manuela J. Martínez y 
José Miguel Guerrero, respecti-
vamente, sellaron el pasado mes 
de septiembre un acuerdo marco 
a través del cual AECIM coope-
rará en las actividades de nuestro 
Colegio. 
En concreto, esta Asociación se 
compromete a informar a sus 
asociados sobre la promoción 
preferente en el director profesio-
nal de empresas de CAFMadrid, 
Solucionaf.

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 

más se ajustan a sus necesi-
dades.
Los asociados de AECIM ten-
drán descuentos a partir del 
10% sobre las tarifas estable-
cidas.

Nuevo acuerdo de 
colaboración entre 
CAFMadrid y AECIM

Este convenio fue ratificado 
el pasado 18 de septiem-
bre por la presidenta de 
CAFMadrid, Manuela J. 
Martínez, e Ignacio Me-
néndez-Morán, en repre-
sentación de la compañía 
Asecener.
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Los administradores de 
fincas fueron los pri-
meros profesionales 

en conocer el contenido de 
la segunda convocatoria del 
Plan MAD-RE, programa de 
rehabilitación impulsado por 
el Ayuntamiento de Madrid. 
Así lo puso de manifiesto Pi-
lar Pereda, asesora del Área 
de Gobierno de Desarrollo 
Urbano Sostenible, durante la 
jornada que sobre la mate-
ria organizó 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 
Carabaña, la también asesora 
del Ayuntamiento, Raquel del 
Río, contó los pormenores de 
una segunda convocatoria a 
la que se destinarán alrededor 
de 60 millones de euros, 36 
más que en la edición de 2016.
Los indicadores del Plan 
MAD-RE 2017 (edad de la 
edificación, valor catastral, 
porcentaje de población 
sin estudios, porcentaje de 
población envejecida y renta) 

han dado lugar a ocho nuevas 
APIRUS o Áreas Preferentes 
de Impulso a la Regeneración 
Urbana (Peñagrande, Casco 
de El Parado, Nuestra Señora 
de Valvanera, Marqués de Jura 
Real, General Ricardos/Ar-
mengot, Casablanca, Colonia 
Nuestra Señora de Covadonga 
y PPO Sector Canillejas). 
“Y como novedad no se pagará 
el ICIO y habrá una ayuda 
social”, destacó Del Río a los 
más de 100 administradores de 
fincas asistentes a esta presen-
tación.
Pese a que la eficiencia ener-
gética es una de las partidas 
subvencionadas, Pereda 
lamentó que “en la primera 
convocatoria no hubo ningún 
proyecto presentado al Plan 
MAD-RE con incorporación de 
renovables”.  
El plazo para presentar las 
solicitudes finaliza el próximo 
30 de noviembre. Ayudas que, 
recordemos, pueden ser para 
comunidades de propietarios o 
viviendas unifamiliares y están 
destinadas a mejorar la accesi-
bilidad, la eficiencia energética 
y la conservación del inmueble.

�� Pilar Pereda, Raquel del Río y Mercedes Carabaña.

�� Gema Lovelle participó en representación 
del CAFMadrid.

El Colegio de Administradores de Fincas 
de Madrid, representado por su vocal 
Gema Lovelle, participó en la feria Reha-
bitar Madrid, Espacio para la Reforma y 
Rehabilitación de tu Vivienda, que organi-
zaron Ifema y el Ayuntamiento de Madrid 
del 22 al 24 de septiembre pasados. 
Concretamente, el CAFMadrid participó 
junto a la empresa Rehare -Agencia para 
la Rehabilitación, en una jornada divul-
gativa sobre la necesidad de una gestión 
integral profesional. Durante la misma, 
Lovelle explicó a los madrileños la impor-
tancia que tiene el administrador de fincas 
colegiado en el proceso de rehabilitación 
de un edificio.
La feria, celebrada en la Plaza de España, 
se convocó bajo el lema “Cuidando tu 
casa, cuidas de ti” y registró una gran 
afluencia de público con casi 10.000 visi-
tantes.
Entre los visitantes, también se apreció 
la presencia de numerosos profesionales 
del sector de la construcción. Esta masiva 
afluencia de visitantes contribuyó al 
buen clima y alto nivel de satisfacción 
de las empresas, entidades y organismos 
presentes en esta primera edición.
La Concejalía de Desarrollo Urbano 
Sostenible del Ayuntamiento de Madrid 
aprovechó para informar sobre el conjunto 
de ayudas contempladas en el Plan 
MAD-RE para mejorar las condiciones de 
accesibilidad, conservación y eficiencia 
energética de las casas.

El Ayuntamiento presenta 
la segunda convocatoria 
del Plan MAD-RE a los 
administradores de fincas

El Colegio, presente en 
Rehabitar Madrid
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Respuesta 
Este proceso que contempla el art. 17, regla 
7.ª, LPH está previsto para asuntos que solo 
necesitan de mayoría simple, por ejemplo, 
aprobación 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 deberá, en su caso, impugnar 
judicialmente, a tenor del art. 18, acudiendo al 
proceso ordinario correspondiente.

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

Sentencias

No puede acudirse al juicio de equidad ante 
el juzgado cuando no hay situación de blo-
queo de la comunidad pues existe acuerdo 
de nombramiento de cargos, lo que ocurre es 
que no se está de acuerdo con ellos 
AP Madrid, Sec. 20.ª, 494/2016, de 23 de no-
viembre
SP/SENT/884021

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

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 existió un acuerdo en dicha Junta, y 
el recurso no lo cuestiona. No se está por 
tanto ante petición que permite al Juez en el 
Juicio de equidad suplir el acuerdo de la co-
munidad con objeto de evitar la parálisis o 
grave perjuicio de la comunidad ante la falta 
de mayoría exigible para la adopción de los 
acuerdos. Por el contrario, en el presente 
caso se cuestiona el sistema de elección con 
arreglo al cual fueron nombrados mediante 
acuerdo unánime de los nueve propietarios 
presentes adoptado en dicha Junta General. 
Por ello la disconformidad de la ahora ape-
lante con el sistema de elección acordado 
debió articularse mediante su impugnación 
en juicio ordinario ...”.

¿CUANDO PROCEDE
INSTAR JUICIO 
POR EQUIDAD?
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Miguel García 
CEO de InmoCrowd
òò @mgbernardez

Crowdfunding inmobiliario, ¿sí o no?

NO

SI

Al calor de la recupe-
ración del mercado 
de la vivienda que se 

está produciendo en nuestro 
país, 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 pequeños 
capitales, apoyándose en las 
nuevas tecnologías. Las em-
presas que se dedican a esto 
lo anuncian como algo senci-
llo, con elevadas plusvalías. 
Sin embargo, no es oro todo 
lo que reluce. Tal y como está 
regulado, mi consejo es no 
invertir en estas plataformas.

Lo primero que llama la 
atención es una publicidad 
engañosa. Me refiero a frases 
del tipo: “solo ganamos si tú 
ganas”. El pequeño ahorra-
dor puede creer que única-
mente cobran un porcen-
taje sobre las ganancias 
derivadas del alquiler o 
de la venta del inmueble. 
Si ahonda en el modelo de 
negocio, comprobará que 
hay muchas comisiones al-
gunas más ocultas que otras. 
Una de ellas es una comisión 
del orden del 5 % sobre la 
inversión total. Que se la 
cobran los gestores, indepen-
dientemente del resultado.

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

mercado, ganando ya en la 
compra. Luego, apoyándose 
supuestamente en Big Data, 
proyectan un incremento de 
valor a futuro que no está 
justificado en la mayoría de 
los casos. Francamente, pare-
ce el cuento de la lechera.

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

Miguel, Ramón, 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 cariño para 
ellos. Así las cosas, reúnen el 
dinero en común y cuando las 
inversiones son completadas 
Miguel se lo devuelve con las 
plusvalías obtenidas.

La inversión en inmuebles 
requiere de tres elementos 
fundamentales: gestión 
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 común de fon-
dos por múltiples 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 sindicación 
2.0. es la democratización de 
la inversión inmobiliaria. Per-
mite, en dos clicks, invertir en 
un sector de altos rendimientos 
desde pequeñas cantidades. En 
definitiva, es el arte de llevar a 
cabo el negocio de inversión in-
mobiliaria tradicional de forma 
rápida, transparente y eficiente, 
ahorrando tiempo y dinero tan-
to para promotores como para 
inversores.

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

muchos ganan su parte”. Alinea 
a una serie de personas con los 
mismos intereses para llevar a 
cabo una operación de inver-
sión inmobiliaria, la sabiduría 
de las masas del crowdfunding 
confirma que el mercado es el 
mejor mecanismo de asignación 
del ahorro a la inversión. Desde 
el punto de vista financiero 
sustituye a los bancos por lo 

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

Así mismo sirve para regenerar 
un sector clave en la economía. 
Los inversores esperan un 
retorno para su dinero, pero 
saben que mientras eso no se 
produzca su inversión alimenta 
a una serie de recursos que son 
asignados a la economía real y 
productiva.
Las plataformas web en el 
marco de las denominadas 
proptech -acrónimo de propie-
dad y tecnología- son empresas 
tecnológicas especializadas y 
las encargadas de llevarlo a la 
práctica. Son plataformas de 
intermediación, entre promoto-
res -oferentes de inversiones- e 
inversores, demandantes de 
oportunidades. Las mismas 
pueden ser una línea de negocio 
para las agencias inmobiliarias 
añadiendo otro producto más 
en su cartera para comercia-
lizar. Desde el punto de vista 
legal su actividad está regulada 
por Ley, en concreto la 5/2015, 
que las obliga a obtener una 

licencia y estar bajo la super-
visión de la CNMV.

Es fundamental saber elegir 
la plataforma correcta que 
cumpla con unos requisitos 

de solvencia y confiabili-
dad e informarse bien.

En conclusión, el crowd-
funding inmobiliario se 

antoja como una vía alternati-
va de financiación e inversión 
con un próspero futuro por 
delante. Por tanto, crowdfun-
ding inmobiliario, sí.

sin la aprobación definitiva 
de la Comisión Nacional del 
Mercado de Valores. Tal y 
como están reguladas, no 
tienen un encaje sencillo con 
la Ley 5/2015, de 27 de abril 
de fomento de la financia-
ción empresarial. Aunque 
obtenga la aprobación de la 
CNMV, no es garantía sufi-
ciente en mi opinión.

Desde el punto de vista de 
los impuestos, el crowd-
funding es una opción que 
tampoco tiene sentido. En 
primer lugar, tributa en el 
impuesto de sociedades 
la empresa que compra el 
inmueble.  Después tributa-
remos como persona física 
o jurídica, según se haya 
invertido. Esto no pasa con 
una Socimi.

Ahondando en cómo fun-
cionan las plataformas, nos 
encontramos con múltiples 
circunstancias que deben 
alertarnos. Hay claros con-
flictos de interés y el hecho 

de que la em-
presa siempre 
gane, hace que 
quiera crecer 
prácticamente 

sin límite. El 
pequeño ahorra-

dor no tiene ningún 
control de su inver-

sión, quedando cautivo 
de la misma y sin liquidez. 

Más preocupante es aun 
cuando se pretende construir 
edificios, multiplicándose el 
riesgo. ¿Qué promotor con un 
buen producto acude a que le 
financie el crowdfunding? Al 
que no le financia el banco. 
Por último, decir que el con-
trol que ejercen los gestores 
es tal, que las plataformas 
podrían derivar en sistemas 
piramidales. Al tiempo.

El crowdfunding inmobiliario 
posibilita la redistribución  
de la riqueza inmobiliaria 

Ignacio Ortiz de Andrés 
Analista de Foro Consultores
òò @i_ortizdeandres

Albert Brullet
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Salvador Díez Lloris
presidente del Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas de España

“Hemos hecho los 
deberes hace siete 
años; ahora depende 
de la Administración la 
publicación de nuestros 
Estatutos”  
Nadie duda de la representatividad que para los 
administradores de fincas de España tiene su 
máximo órgano, el Consejo General de Colegios, una 
institución que tiene su cabeza visible en Salvador 
Díez, su presidente, valenciano de nacimiento pero 
vallisoletano, desde los tres años, y madrileño de 
adopción desde 2012, fecha en la que fue elegido para 
representar a los más de 15.000 administradores 
colegiados que ejercen esta profesión en nuestro país.  
Para conocer más a Salvador y el trabajo que 
desempeña en el Consejo General, nuestro 
vicepresidente primero, Pedro Ureta, le entrevista desde 
la casa de todos los 37 colegios territoriales, ubicada 
en la Plaza del Marqués de Salamanca, en Madrid.

Producción: Juanjo Bueno 

Puedes ver toda la entrevista en nuestro canal de YouTube/TheCAFMadrid
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“  

“En principio no se contempla 
una nueva Iniciativa Legislativa 
Popular para atajar la 
morosidad”

Desde el Consejo General se está trabajando 
en una nueva Ley de Propiedad Horizontal, 
¿cuáles son las cuestiones que más preocu-
pan?
El detonante ha sido la última reforma del año 
2013 que ha venido a cambiar todo lo que es su 
estructura, sobre todo en la formación de acuer-
dos que se deben tomar en las juntas. Todos los 
administradores de fincas sabemos que esa ley 
no se está cumpliendo al pie de la letra, lo que 
está generando una cierta inseguridad jurídica. 
Por lo tanto, lo que se pretende es dar una 
solución a una norma basada más en criterios 
técnicos que jurídicos. 
Además, la Ley de Propiedad Horizontal, de 
1960, tiene un preámbulo que nada tiene que 
ver con las realidades edificatoria, social y 
económica actuales, y necesita adaptarse al 
siglo XXI e introducir un régimen de acuerdos 
más sencillo y claro, así como temas de plena 
vigencia como la mediación o la tecnología.

En el último informe de morosidad en las 
comunidades se ha registrado un signifi-
cativo descenso, aunque todavía preocupa 
la cantidad que adeudan las entidades 
financieras, ¿en qué se ha materializado el 
esfuerzo del Consejo General en su inter-
mediación con la Asociación Española de 
Banca? 
Cuando se detectó este incremento de la 
morosidad en los años de la crisis (2011-2012), 
lo primero que hicimos desde el Consejo Ge-
neral fue dirigirnos a la Asociación Española 
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 decisión fue hacerlo 
público para, primero, informar a la ciudada-
nía y que estuviera alerta y, segundo, tratar 
de impulsar la búsqueda 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 aparición de 
conflictos. A nadie le gusta tener un vecino 
moroso y menos que sea un banco.

¿Se 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 nació 
en un momento en que no merecía la pena 
iniciar un procedimiento judicial contra un 
moroso principalmente por los costes. Esa 
modificación ha sido la mejor que ha tenido 
la Ley de Propiedad Horizontal y ha sido muy 
útil. 

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

En cuanto a los estatutos del Consejo Gene-
ral, ¿cuándo crees que pueden estar publica-
dos? 
Creo que el Gobierno está siendo muy injusto 
con los administradores de fincas colegiados 
en este asunto, pues cuando se hizo la trans-
posición de la Directiva Europea de Servicios, 
las famosas leyes Paraguas y Ómnibus del año 
2009, se establecía la obligación de adaptar los 
Estatutos a esa normativa en tres meses. Dentro 
de ese plazo, el Consejo General cumplió su 
cometido y en el año 2010, en marzo, se presen-
tó el correspondiente proyecto en el Ministerio 
de Fomento. A fecha de hoy todavía no se ha 
terminado ese expediente. 
Confío en que a lo largo del año que viene 
consigamos resolver este asunto aunque no 
es algo que esté en nuestras manos. Nosotros 
hemos hecho los deberes hace siete años. Ahora 
depende de la Administración y desde aquí le 
instó para que dé solución a este problema.

Antes del 4 de diciembre de este año todos 
los edificios deberán de ser accesibles, ¿cómo 
crees que se está 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 más 
las obras de accesibilidad en función de sus 
necesidades que en función de las obligaciones 
legales. Esta es una norma que tenemos que 
cumplir y ya es prácticamente imposible resol-
verla en los pocos meses que restan. A partir 
de ese momento tendrán lugar más conflictos 
porque muchas personas van a defender su 
derecho a que se ejecuten esas obras y la co-
munidad, siempre que sea técnicamente viable, 
tendrá que dar una respuesta.

¿Qué nos puedes contar del XXI Congreso 
Nacional de Administradores de Fincas que 
se celebrará 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 habrá 
diferentes actos; uno de ellos, el de más calado, 
será el Congreso que tendrá 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 Profesión.

�� “Con 
motivo del 50 
Aniversario 
del famoso 
Decreto de 
1968, en 
junio de 2018 
se celebrará 
un Congreso 
que tendrá 
lugar en 
Madrid ”

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

Sin embargo, si recuerdas, tuvimos un 
disgusto cuando se publicó, cuatro meses 
después de esta reforma, la Ley 1/2000 que 
anuló la disposición de la LPH que permitía 
acumular dos recibos de comunidad des-
pués de la demanda…
Efectivamente, es una de las cuestiones que 
queremos introducir en la redacción de la 
nueva LPH que propondremos a la Adminis-
tración para su aprobación. Es lógico, 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 certificación digital, 
¿qué pasos tiene que dar el administrador de 
fincas para realizar sus gestiones de una ma-
nera ágil y centralizada? 
Realmente este proyecto para el Consejo Gene-
ral es muy importante. Esta nueva obligación 
que tienen las comunidades de propietarios de 
relacionarse electrónicamente con las distin-
tas Administraciones supone un problema de 
gestión para los administradores y lo que hemos 
conseguido es una solución que creo que es la 
mejor que existe en el mercado. Para ello, han 
sido los propios administradores, conocedores de 
sus necesidades, quienes han diseñado esta solu-
ción para dar respuesta a los problemas: el mayor 
de todos es la obtención del propio certificado, 
dado que tienes que desplazarte cada año con 
el presidente a las Administraciones u otorgar 
poderes.
Simplemente entrando en la plataforma de esta 
solución, 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.

¿Cuáles son los principales problemas a los 
que se enfrentan actualmente las comunida-
des de propietarios que hace una década ni 
siquiera existían?
El gran problema es el profuso número de leyes 
que constantemente nos afectan y que debemos 
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Siete de cada diez personas que buscan 
vivienda en la Comunidad de Madrid 
quieren establecerse en la capital. El dato 

se desprende del último informe elaborado por 
Planner Exhibitions y ST Sociedad de Tasación 
con información recabada entre los visitantes 
del SIMA 2017. El estudio revela que crecen las 
dificultades para acceder a la primera vivienda 
entre los jóvenes, si bien ha aumentado el poder 
adquisitivo del comprador. Más 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  mayoría, 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 más de la mitad prefie-
ren este tipo de residencia.
En la capital, los distritos más demandados son 
Almendra Centro, Arganzuela, Retiro, Salaman-
ca, Chamartín, Tetuán y Chamberí, en los que 
el presupuesto medio del comprador se eleva 
hasta los 307.100 euros. En el otro extremo se si-
túan 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 

Arantxa Castaño
Periodista

demanda más elevada sigue recayendo sobre 
el Corredor del Henares y la corona sur, donde 
querrían 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 jóve-
nes para acceder al primer hogar. De hecho, 
en la franja comprendida entre los 25 y los 35 
años los visitantes del SIMA supusieron en la 
última edición solo un 34,8 % del total, cuando 
la media histórica superaba en algo más de 
quince puntos esa marca. El estudio constata 
además que tres de cada cuatro entrevistados 
planean comprar en el plazo máximo de un año 
y que ha aumentado el poder adquisitivo de los 
compradores, puesto que algo más de un tercio 
necesita financiar menos de la mitad del precio 
final. Casi el 14 % puede incluso prescindir de la 
financiación. 
De los que sí 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. Más del 
55 % de los encuestados asumen que tendrán 
que asignar más de un tercio de sus ingresos a 
este concepto. Finalmente, y frente al auge de 
las hipotecas de tipo variable durante los años 
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 año anterior. 

busco piso
céntrico para comprar
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Cuando las comunidades

La última Memoria publicada 
por Unespa, la Asociación 
Empresarial del Seguro,  
correspondiente a 2015 y con 
datos de ICEA (Servicio de 
estadísticas y estudios del 
sector seguros en España), 
arroja como dato la friolera 
cifra de más de un millón 
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.

Madrid
Cataluña
Andalucía
C. Valenciana
Castilla y León
Galicia
Aragón
Asturias
Canarias
C.-La Mancha
País Vasco
Murcia
Baleares
Navarra
Cantabria
Extremadura
La Rioja
Melilla
Ceuta

AST ARA CYL LR CANT GAL C.VAL CAT ESP NAV MEL MAD BAL AND MUR CAN CLM PV EXT CEU

En euros213.120
196.960
147.947
129.741
71.854

63.800
39.796
38.033
34.301
30.154
28.148
24.301
19.213

16.948
12.844
12.338

10.147
1.353

779

PERCANCES ESTIMADOS COSTES DIARIOS (Mapa)

0,07%

0,06%

0,05%

0,04%

0,03%

0,02%

0,01%

0,00%

CONTRATOS DE SEGURO

LAS PRESTACIONES DE LAS  COMUNIDADES DE VECINOS

Menos de 10 años

De 10 a 20 años

De 21 a 30 años

De 31 a 40 años

De 41 a 50 años

Más de 50 años

Antigüedad desconocida

102.908

176.297

119.743

139.650

144.021

109.607

18.291

PERCANCES

153.639

253.631

154.373

214.356

208.790

92.962

14.049

COSTES ASUMIDOS 

57.313.814

90.970.547

54.374.632

76.877.270

75.612.769

36.196.109

5.971.497

CONTRATOS DE SEGURO, PERCANCES Y COSTES 
EN EL SEGURO DE LAS COMUNIDADES
Costes asumidos, en Euros

PERCANCES Y PAGOS DIARIOS POR PERCANCES
EN LAS COMUNIDADES POR COBERTURAS

NÚMERO DE PERCANCES

PERCANCES EN LAS COMUNIDADES POR COMUNIDADES AUTÓNOMAS IMPACTO DE LOS PAGOS POR PERCANCES EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

682.757 DAÑOS POR
AGUA

138.536 FENÓMENOS
ATMOSFÉRICOS

76.828
CRISTALES

58.194 RESPONSABILIDAD
CIVIL

37.928 ROBO O DAÑOS
POR ROBO

25.226 DAÑOS
ELÉCTRICOS

16.292 INCENDIOS

3.238 DEFENSA
JURÍDICA
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UN PERCANCE EN UNA
COMUNIDAD DE VECINOS

CADA 2,5 MINUTOS

EN ESPAÑA SE PRODUCE
UN PERCANCE POR AGUA

CADA 46 SEGUNDOS

Ocurrieron más incidentes en el ejercicio 
2015 respecto el año inmediatamente 
anterior, situación que se debe a un úni-

co factor, estiman desde Unespa, y que no es 
otro que el aseguramiento. En 2015 hubo unas 
58.000 viviendas aseguradas más que en 2014. 
“Lo normal en casi cualquier tipo de seguro 
masivamente suscrito es que, a lo largo de 
un año, haya una colectividad relativamente 
pequeña 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 
número importante de incidencias anualmente.
Pero, ¿qué 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 
antigüedad del edificio con la mayor presen-
cia de percances y, en consecuencia, costes 
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en madrid se 
produce  

un percance en 
una comunidad 
de vecinos cada

A FONDO

objeto de una rehabilitación parcial o 
total de su red de saneamiento. ¿Cómo 
se puede atajar esta situación? La princi-
pal forma, dicen desde Unespa, es la 
prevención y el ya comentado correcto 
mantenimiento de las instalaciones. 
Los daños por agua ocurren cada 46 
segundos de frecuencia media y cues-
tan más de 680.000 euros diarios a las 
aseguradas, cinco veces más que los 
ocurridos por fenómenos 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 más 
incidentes registra, concretamente uno 
cada dos minutos y medio, por encima 
de Cataluña. Cierto es, apuntan desde 
Unespa, que no se puede establecer una 

razón concreta de por qué los siniestros en 
comunidades de propietarios son mayores 
en una comunidad autónoma que en otra, 
de la misma manera que un mayor nivel de 
incidentes no tiene por qué ser sinónimo de 
menor cultura aseguradora.
De todas formas, un mayor nivel de inciden-
tes no tiene por qué ser sinónimo de menor 
previsión o cultura aseguradora. 
El informe también estudia cómo afecta el 

añadidos, siendo prácticamente mayor 
el número de incidentes sufridos y los 
costes en comunidades aseguradas de 
menos de 10 años que de más de 50 
años de edad, la clave está en su grado 
de mantenimiento. 
Como detalla esta asociación, las co-
munidades de propietarios se pueden 
clasificar por características objetivas, 
como es su edad de construcción, pero 
lo que realmente importa es su correc-
to mantenimiento a corto y largo plazo. 
Tanto es así que una comunidad nueva 
puede sufrir problemas derivados de 
un mal mantenimiento al igual que 
una comunidad de un edificio de más 
de 100 años puede no tener problemas 
si ha tenido un correcto mantenimien-
to a lo largo de su vida.
En cuanto a la tipología de problemas 
ocurridos en comunidades de propietarios, el 
incidente “estrella” sigue siendo el producido 
por el agua, seguido de los fenómenos atmos-
féricos. Sobre todo en los edificios de hasta 10 
años, 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 más de 50 años 
(92.962 percances y 36 millones de euros en 
costes), mejor construidos o que han sido 

2,5
MINUTOS
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imperante de vivienda existente en la 
sociedad española”, señala el informe.
En todo el país hay 18,9 millones de 
viviendas aseguradas. De éstas, se 
estima que algo más de cuatro millo-
nes corresponden a viviendas unifa-
miliares aseguradas y en torno a 3,3 
millones son viviendas secundarias en 
la misma situación. El resto son pisos 
y/o residencias habituales.
En total, según ICEA, una de cada 
cuatro viviendas aseguradas registra 
algún percance a lo largo del año. Es 
más, un 7% sufre más de un suceso 
durante el mismo ejercicio. Cuando 
en lugar de analizar la situación en 
base al número de contratos de segu-
ro, se fija la atención 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 año tienen 
uno o dos siniestros. Entre tanto, los percances 
que se producen en hogares que tienen cinco 
o más 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 sí solas casi uno de cada dos in-
cidentes atendidos por el seguro multirriesgo. 
Esto supone que en España hubo en 2015 casi 
2,2 millones de goteras en casas aseguradas, 
así como 1,25 millones de cristales rotos. El ter-
cer problema más común son los servicios de 
asistencia, de los cuales cabe estimar se hacen 
1,1 millones al año.

impacto de los pagos por percances en 
comunidades de propietarios en el PIB 
regional. Curiosamente, es mayor en el 
tercio norte de España. Según la asocia-
ción, se debe a que hay algunas comuni-
dades autónomas, notablemente el País 
Vasco, que tienen tasas de aseguramien-
to del hogar notablemente elevada.
Así, la conexión entre los pagos por 
incidentes en comunidades y los PIB 
regionales revela que el Principado de 
Asturias es la comunidad autónoma 
donde el impacto de dichas indemni-
zaciones es más importante. Le siguen 
Aragón, Castilla y León y La Rioja. 
El resultado es que si hay más asegu-
ramiento en un determinado territorio, 
los impactos de los percances sobre el 
PIB regional tenderán también a ser superio-
res. Es posible que la cultura de aseguramien-
to en una región y su climatología guarden 
cierta relación.
¿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 garantías 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 economía española en un año. “Tanto en 
número 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 patrón 

en ESPAÑA se 
produce  

un percance 
POR AGUA CADA

46
SEGUNDOS
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¿Cerramiento o 
acristalamiento de 

terraza?
 
Patricia Briones 
Abogada y asesora 
jurídica del CAFMadrid

Tras la última reforma de la LPH de junio 
de 2013, parecía haberse resuelto por fin 
una de las mayores dudas suscitadas a 

la hora de concretar la mayoría necesaria para 
la adopción del acuerdo relativo al cerramiento 
de las terrazas.
La ausencia de un artículo específico al respecto, 
había dado lugar a multitud de sentencias con un 
baile de artículos 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 así como la correspondien-
te autorización 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 metálicos (cortina de 
cristal), aunque se trate de una instalación des-
montable, no deja de ser una obra que constituye 

el cierre de la terraza y que, en consecuencia, 
altera su configuración originaria (SAP Asturias 
17 de septiembre de 2009).
Asimismo, el hecho de que la obra sea desmonta-
ble y carezca de cimentación, no implica que su 
carácter 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 fábrica del edificio 
puesto que lo que sí afecta es a la configuración 
de la estética originaria de la fachada que tiene 
la consideración de elemento común 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 metálico 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.
Así lo declara la AP de Málaga (28 de septiem-
bre de 2009 y 30 de octubre de 2015) al afirmar 
que “el acristalamiento tipo Lumon sin perfiles 
metálicos, al descansar sobre la barandilla de la 
terraza, sin afectación o injerencia en el suelo de 
la terraza, es una simple instalación 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 quórum requerido para autorizar el cerramien-
to, no distinguió ni el tipo de obra que se realiza-
se ni el tipo de material utilizado por lo que debe 
entenderse que será aplicable el citado art. 10.3.b.
A mayor abundamiento, sería igualmente apli-
cable dicho artículo al exigir idéntico quórum 
cuando se trate de obras que alteren la estructu-
ra o fábrica del edificio, como es el caso.A
SE
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Víctor Rodríguez 
Gerente en 
comercialización 
de energía

factura 
eléctrica

Las comunidades de 
propietarios y su 

En los últimos tiempos hemos asistido al 
boom de las nuevas tecnologías en mate-
ria de iluminación, que se han incorporado 
rápidamente a nuestras vidas, principalmente 
la instalación de tecnología 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 
circulación de agua, etc., cambiando a modelos 
más novedosos y eficientes, han visto reducido 
su consumo de electricidad en algo más del 40%.
Pero debemos seguir avanzando en el camino 
del ahorro; un análisis 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 reducción 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. Según el Real 
Decreto 1454/2005, en la tarifa 2.0 A,  por ejem-
plo, cuyas características son que la potencia 
contratada es inferior a 10 kW y sin discrimina-
ción horaria, el control de la potencia deman-
dada se realizará mediante la instalación del 
Interruptor de Control de Potencia (ICP). Existe 
una excepción a esta regla: “Alternativamente 
en aquellos casos en que, por las características 
del suministro, éste no pueda ser interrumpido 
(como por ejemplo, en los ascensores), el consu-
midor podrá optar a que la determinación de la 
potencia que sirva como base para la factura-
ción se realice por maxímetro”.
Un maxímetro o medidor de demanda es un 
instrumento de medición eléctrico cuya fun-
ción es obtener el valor máximo 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 facturación de la potencia se realice en 
base a maxímetro 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 facturación se realizará 
por la potencia contratada, si la deman-

da supera esta potencia actuará el ICP 
cortando la electricidad. Por el contrario, 

en las instalaciones con maxímetro la 
facturación se realizará por la potencia 
demandada real,  sin que se produzca 
ningún corte en el suministro sea 
cual sea la potencia demandada, aun-
que nos aplicarán un sobrecoste en 
el caso de que esa potencia demanda 
real sea superior a la contratada.

El consumo eléctrico de una comunidad 
de propietarios varía 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 
económico puede llegar a ser elevado si no 
se realizan una serie de análisis y comproba-
ciones periódicas 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 fácil de transmitir. 
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Con la llegada del otoño tenemos que 
tener la casa a punto para los meses de 
frío y lluvia que nos quedan por delan-

te. Para hacer frente a las bajas temperaturas 
en el interior de nuestro hogar los sistemas de 
calefacción (gas, eléctrico, etc.), son la mejor 
solución para mantener una temperatura 
agradable dentro de la vivienda.
Hoy en día la sociedad está cada vez más 
concienciada sobre los efectos que tiene el 
cambio climático en nuestro planeta y sobre 
la importancia de apostar por un consumo 
energético más responsable. En el caso de 
los sistemas de calefacción, los expertos han 
acordado una serie de recomendaciones para 
que la población 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 centígra-
dos, mientras que, por la noche, deben oscilar 
entre los 15 y 17 grados. 

Guillermo Cortés 
Experto en patologías 
relacionadas con 
la humedad en la 
edificación

Ya no solo es importante regular la temperatu-
ra para la obtención de un consumo razonable, 
sino que conviene saber que una temperatura 
por encima de los 23 grados reseca el aire, y 
por cada grado que nos excedemos estamos 
disparando el gasto en calefacción un 7%.
Una de las situaciones con las que nos pode-
mos encontrar este año es que, a pesar de que 
programemos la temperatura recomendada en 
nuestro sistema de calefacción, la sensación 
de frío puede ser mayor y optemos por subir 
aún más la temperatura. Si esto ocurre lo más 
seguro es que la vivienda sufra un problema 
de humedades. 
Manchas de moho, mal olor, y descenso de la 
temperatura son algunas de las señales que 
nos indican que el nivel de humedad ambiental 
es elevado. Nos enfrentamos a una patología 
que no solo afecta a la estética de la vivienda, 
sino que también perjudica la salud de quienes 
habitan en ella, así como a la economía familiar.
Según el último informe realizado por el 
Instituto de Diversificación y Ahorro Energé-
tico (IDAE) los gastos energéticos de nuestro 
hogar, en concreto la calefacción, suponen el 
42,90% del consumo de los hogares españoles. 
Si a esto le sumamos que nuestra casa tiene 
humedades, el aumento en el recibo se dispa-
ra al menos un 20%.

Las humedades incrementan el 

GASTO EN 
CALEFACCIÓN

FORO TÉCNICO

7%
Es el aumento 

del gasto en 
calefacción 

cuando la 
programamos por 
encima de los 23 

grados.

Innovación y tecnología
en tratamientos antihumedad

CAPILARIDAD
Humedad ascensional producida  

por la combinación del nivel freático y 
defectos en la construcción.  

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

CONDENSACIÓN
Exceso de humedad ambiental  

en la vivienda, consecuencia de los 
aislamientos actuales y de una escasa 

renovación del aire. Provoca insalubridad 
por la aparición de moho en las paredes, 

malos olores, etc. 

FILTRACIÓN
Humedad generada en muros  

y paredes soterradas, por filtración  
del terreno exterior, como consecuencia 
de una deficiente impermeabilización, 
mala construcción o falta de drenajes.

u grupo humetek  investiga constantemente para ofrecer a sus clientes  
los materiales y herramientas más eficaces y respetuosos con el medioambiente 
en la erradicación de las principales patologías de humedad.

u Nuestro departamento técnico realiza un diagnóstico gratuíto  
y sin compromiso.

u Humetek ha realizado más de 3.000 tratamientos antihumedad hasta la fecha  
en territorio nacional, que ya gozan de nuestras garantías de hasta 30 años.

Solicite su diagnóstico 
gratuíto y sin compromiso

ATENCIÓN 
AL CLIENTE
900 22 10 42www.humetek.com
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Mucho se ha escrito, en estos días, en la 
prensa, sobre la posible modificación 
en la fecha de presentación del modelo 

347. Vamos a continuación a tratar de arrojar 
algo de luz al respecto. Lo primero que debe-
mos decir es que la modificación no sólo afecta 
al modelo 347, sino que también se refiere al 
modelo 184. Y lo segundo, que todavía no es 
definitiva. 
Al momento de escribir este artículo, el 5 de 
septiembre, aún no se ha aprobado tal modifica-
ción, aunque todo parece indicar que la misma 
será aprobada. 
La situación es la siguiente. Se ha publi-
cado recientemente el Proyecto de Orden, 
por el que se modifican entre otras, las Ór-
denes HAP/2250/2015 de 23 de octubre, y 
EHA/3012/2008 de 20 de octubre. De momento 

Javier Rodríguez  
de la Flor 
Abogado y asesor  
fiscal del CAFMadrid

nos encontramos ante un proyecto de modifica-
ción que ha sido sometido por parte del Ministe-
rio a información pública, esto es, aún no ha sido 
oficialmente aprobado, pero como ya hemos dicho 
mucho nos tememos que finalmente se aprobará.
 ¿Cuáles son las implicaciones en lo que nos afec-
ta de las modificaciones referidas? En concreto, 
en el art. 4 del citado proyecto de modificación, se 
plantea transformar la Orden HAP/2250/2015 de 
23 de octubre. Esta Orden se refiere al modelo de 
declaración informativa 184, aquella que deben 
presentar todas aquellas de nuestras comunida-
des que perciban algún tipo de renta, superior 
a 3.000€, y que deben imputar a sus miembros 
propietarios. Hasta el momento esta declaración 
se presentaba antes del 28/29 de febrero. 
Desde el ejercicio próximo 2018, esta declaración 
pasaría a presentarse con fecha límite el 31 de 
enero. Igualmente, el art. 5 del citado proyecto 
de reforma revisaría la Orden EHA3012/2008 
de 20 de octubre, que se refiere a la declaración 
informativa de operaciones superiores a 3.000€, 
conocida por su numeración 347. Tras la apro-
bación de la hasta aquí referida modificación 
pasaría a tener plazo de presentación el 31 de 
enero como límite.
En ambos casos, modificación del plazo de la de-
claración 184, imputación de rentas, y 347, opera-
ciones con terceros, aún no es firme y estamos a 
la espera de su definitiva aprobación, que a buen 
seguro se hará, con lo que convertirá sin lugar 
a la duda en el mes de enero en un mes espe-
cialmente complicado en la gestión de nuestros 
clientes al tener que enfrentarnos conjuntamente 
a la cumplimentación del modelo 190, resumen 
anual de retenciones de empleados y profesiona-
les, más estos dos nuevos impresos con la carga 
de trabajo y de verificación aconsejable si quere-
mos evitar incómodos requerimientos.    

¿Se adelanta la
presentación del 
modelo 347?
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La morosidad agregada de las comunida-
des de propietarios ascendió a 1.665,9 
millones de euros en 2016, un 8% menos 

que en 2015 (1.811,7 millones), según 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. 
¿Cómo actuar en la práctica 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 situación, 
negociar un acuerdo de 

Pere Brachfield 
experto en la lucha 
contra la morosidad y 
director de Credit & Risk 
Consultants

pagos realista y razonable, encontrar argu-
mentos para convencer al deudor y utilizar 
los instrumentos más adecuados a cada fase 
de gestión. Además, el recobro de impagos no 
puede ser una función basada en la improvi-
sación, sino que requiere una sistematización, 
una metodología, unos procedimientos bien 
definidos, así como unos conocimientos y 
habilidades determinadas. 
Cuando el administrador se encuentra ante 
un propietario que está pasando por una 
situación de iliquidez transitoria, su objetivo 
será cobrar, pero, si es posible, manteniendo 
la buena relación con el vecino. En cambio, 
si se trata de un moroso contumaz, deberá 
actuar de forma resolutiva para conseguir la 
recuperación 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 fácil hoy en día, en muchas ocasiones 
será necesario reclamar la deuda a través de 
cartas, emails, burofax; además habrá que 
contactar telefónicamente con el deudor y a 
lo mejor visitarlo personalmente. Otro punto 
es que hay que ser pragmáticos, en ocasiones 
no se puede conseguir el cobro inmediato de 
la deuda, y se ha de negociar una solución 
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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8%
Es el descenso de 

la morosidad de 
las comunidades 

de propietarios 
en 2016 que 
ascendió  a 

1.665,9 millones,  
respecto a 2015.
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La existencia de subcomunidades 
dentro de una comunidad de pro-
pietarios ha sido desde antiguo una 

realidad fáctica habitual, sometida sin 
embargo a una importante inseguridad 
jurídica, dada la ausencia de una regula-
ción legal expresa, hasta la introducción 
del artículo 2.d) en la Ley de Propiedad 
Horizontal, por la Ley 8/2013.
Hoy es ya indudable que las co-
munidades de propietarios están 
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 están llevando en 
ocasiones a los Registradores a 
exigir mayores requisitos de los 
que, de hecho, exigía la jurispru-
dencia antes del reconocimiento 
legislativo de esta realidad.
Así ocurrió en el supuesto ana-
lizado en la resolución de 27 
de julio de 2017 de la Dirección 
General de los Registros y del 
Notariado (DGRN), que revoca 
la denegación por el Registrador 
de la inscripción de una subco-
munidad destinada a la gestión, 
mantenimiento y conservación 
de un sistema centralizado de 
calefacción y agua caliente.
Inicia la resolución su fundamen-
tación analizando la evolución de 
la jurisprudencia y de su propia 
doctrina en torno a esta cuestión, 
para recordar que la existencia de 
las subcomunidades, tanto sobre 
elementos privativos, como sobre 

 
Belén Zumárraga 
Abogada

elementos comunes, se aceptó durante la 
vigencia del texto inicial de la LPH, y muy 
especialmente desde su modificación en 
el año 1999.
Además de las resoluciones allí citadas, 
en relación con esta evolución es muy 
interesante la sentencia del Tribunal Su-
premo núm. 215/2015, de 29 de abril.
Partiendo de ello, la DGRN declara inad-
misible la interpretación del Registrador 
de la previsión del art. 2.d) de la LPH 
sobre que la constitución de una subco-
munidad deba hacerse “de acuerdo con lo 
dispuesto en el título constitutivo” como 
una exigencia de que el título constitutivo 
autorice expresamente su constitución. Es 
suficiente, nos dice, con que el título no lo 
prohíba, y con que se cumplan los requi-
sitos previstos en los artículos 5 y 17 de la 
LPH, según el tipo de subcomunidad de 
que se trate.
En relación con estos requisitos la DGRN 
destaca que la constitución de aquella 
subcomunidad cumple los requisitos del 
artículo 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 participación, esta-
blece sus normas de funcionamiento y sus 

órganos, 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, 
además del consentimiento de los 
propietarios que se integren en la 
subcomunidad, será necesario que 
la Comunidad Principal acuerde 
su constitución, en principio por 
unanimidad (art. 17.6 LPH), pero 
no en los casos en los que la propia 
Ley exceptúa esta exigencia, por 
ejemplo, por lo dispuesto en el art. 
17.3 LPH, que considera aplicable a 
aquel supuesto.
Por último, aun cuando no es una 
cuestión relacionada específica-
mente con los requisitos para la 
constitución de una subcomunidad, 
es interesante que, ante la consi-
deración en contrario del Registra-
dor, en esta resolución la DGRN 
recuerda que la abstención equi-
vale a la falta de manifestación de 
una voluntad discrepante, y declara 
por tanto que el acuerdo de aque-
lla comunidad de propietarios se 
adoptó por unanimidad, a pesar de 
que en la junta se produjeran dos 
abstenciones.
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Requisitos para la
inscripción de una
subcomunidad







El mejor servicio de 
mantenimiento de 
ascensores.
Por tu tranquilidad  
y la de los tuyos.

El mejor servicio de mantenimiento sea cual sea la marca de tu elevador, 
modernización de ascensores y la solución que tu edificio necesita para 
incorporar un ascensor.

T: 901 02 09 09  
servicliente@thyssenkrupp.com
www.thyssenkrupp-elevator.com/es

 @thyssenkruppES
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A los compradores de inmuebles les 
asalta 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 Autonómicas les 
giren una liquidación complementaria por 
comprobación de valores ha de ser superior al 
realmente pagado al vendedor. La respuesta y 
solución a dicha inquietud, es que se escriture 

valoración se ha realizado teniendo en cuenta 
las circunstancias físicas y jurídicas indivi-
duales del bien inmueble objeto de la compro-
bación.  Y dichas circunstancias han de ser 
expresamente reflejadas en la documentación 
que se remite al contribuyente, con el fin de 
que el mismo, si está en desacuerdo, tenga los 
parámetros suficientes para poder formalizar 
su oposición o recurso. Tal motivación solo 
es posible con la visita física del perito de la 
Administración al inmueble cuyo valor es 
pretendido comprobar.
Las razones por las que ha de ser así, es algo 
de sentido común: 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 
año, que otro que está construido diez o quin-
ce años más tarde.
Al haber decaído prácticamente todos los mé-
todos utilizados hasta la fecha, actualmente, 
por algunas Haciendas Autonómicas, se está 
empleando el método del valor de la tasación 
a efectos hipotecarios, contra la que el Tribu-
nal Económico Administrativo Central ya ha 

Pistas para recurrir una liquidación
complementaria girada por el 
impuesto de transmisiones 
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Carmen Giménez 
ABOGADA

mostrado su desacuerdo porque ha de cumplir 
unos estrictos y tasados requisitos para que 
sirva como base para la comprobación de 
valores.
Y, como última pista, indicar que si se decide 
recurrir la liquidación complementaria que 
se gire, haciéndose la reserva de la tasación 
pericial contradictoria, la Administración está 
obligada a paralizar el acto recaudatorio del 
impuesto que pretende cobrar, hasta que se 
resuelva el recurso de reposición o la reclama-
ción ante el Tribunal Económico-Administra-
tivo Regional correspondiente. 

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 cómo se 
ha de hacer esa comprobación de valores para 
que tenga plena eficacia jurídica.
Son varios los métodos que han sido utili-
zados por las distintas Comunidades Autó-
nomas y que han decaído por haber sido así 
determinado por los Tribunales, y más con-
cretamente por el Supremo quien, es conclu-
yente al indicar que los valores comprobados 
administrativamente han de ser motivados, y 
que dicha motivación solo es válida cuando la 

art.57
de la Ley General 

Tributaria 
contempla la 

posibilidad de 
comprobar el 

valor declarado, 
en el que quedan 

previstos 
siete métodos 

diferentes.
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Los comuneros solo tienen derecho a 
recibir notificaciones de convocatorias 
de juntas y actas y cualesquiera otra 

comunicación 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 
comunicación de todo lo que lleven a cabo 
los órganos de gobierno de la comunidad. Por 
ejemplo, no tienen capacidad de fiscalización 

Vicente Magro Servet 
Magistrado de la 
Audiencia Provincial de 
Madrid

a los órganos 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 envío del correo 
electrónico siempre y cuando el comunero le 
rellene al administrador de fincas colegiado 
un formulario donde consta su identidad, su 
dirección de email y una declaración expresa 
de que ese es su domicilio a efectos de notifi-
caciones. Pero en otro caso también existe un 
medio adecuado y económico, como es el del 
buzoneo. Pero ¿es legal? Veamos.
Sabido es que no se requiere la fehaciencia 
en las comunicaciones, sino que se pueda 
acreditar que la citación se llevó a cabo, por 
ejemplo, en este caso por testifical del conser-
je que entregó en los buzones la convocatoria. 
Respecto a aquellos que no residen en el 
edificio de forma habitual, sabido es que de-
berían comunicar al administrador de fincas 
cuál es su domicilio a efectos de notificacio-
nes, por lo que en el caso de no hacerlo sería 
válida la entregada en el buzón de correos.
La doctrina jurisprudencial de nuestras 
Audiencias está admitiendo, por ello, este 
sistema entendiéndose que si la mayoría de 

comuneros recibieron la convocatoria (podría 
proponerse testifical de algunos vecinos que 
la recibieron en su buzón) no tiene sentido 
que, precisamente, a uno de los comuneros 
no se le entregara.
La Audiencia Provincial de Madrid, Sección 
21ª, sentencia 485/2016 de 1 diciembre de 
2016, Rec. 551/2015 (también Secciones 20ª 
(Sentencia de 15 de octubre de 2007) y 25ª 
(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 

indefensión ni perjuicio 

¿Es válido el “buzoneo”
como acto de comunicación
con los propietarios? 
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�� Respecto 
a aquellos 
que no 
residen en 
el edificio, 
deberían 
comunicar al 
administra-
dor de fincas 
cuál es su 
domicilio a 
efectos de 
notificacio-
nes, por lo 
que en el 
caso de no 
hacerlo sería 
válida la 
entrega en el 
buzón.
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a los comuneros. Igualmente, nuestro Tribu-
nal Supremo en Sentencia de fecha 18 de di-
ciembre de 2007 señala que cabe “... dotar de 
eficacia, a los efectos de citación del propieta-
rio recurrente, a la carta enviada a éste, pre-
sumiendo su recepción en la medida que era 
el medio habitual de comunicación y había 
venido dando resultado positivo, al menos, 
en los cinco años anteriores”. Sin embargo, la 
Audiencia Provincial de Salamanca, Sección 
1ª, 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 
notificación utilizado; es decir, cuando no sea 
un sistema habitual de comunicación entre 
la comunidad y los comuneros sin queja o 
protesta de sus integrantes.
Por otro lado, la Audiencia Provincial de 
Alicante, Sección 9ª, Sentencia 384/2016 de 4 
Oct. 2016, Rec. 394/2016 lo admite si este ha 
sido el sistema tradicional sin oposición.

En consecuencia, debemos concluir 
que el buzoneo será válido si 

se ha utilizado de forma 
habitual en la comuni-
dad sin queja u obstina-
ción por los comuneros 
no siendo admitido que 
de repente un comu-
nero se queje ante un 
acuerdo que el sistema 
de comunicación es el 
buzoneo cuando lo lleva 
utilizando la comunidad 
durante mucho tiempo 
sin oposición ni queja 
alguna.
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El hecho de que un inmueble no esté 
alquilado, no supone que deje de generar 
gastos a su propietario. Además, 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 
deducción 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 deducción de gastos dependerá 
de si el contribuyente obtiene rendimientos del 

capital inmobiliario (porque no se cumple el 
requisito previsto en el art. 27.2 de la Ley del 
IRPF) o de actividades económicas.
Si el contribuyente obtiene rendimientos del 
capital inmobiliario, el art. 23.1.a.1º de la Ley 
del IRPF no permite deducir gastos por los 
intereses de capitales ajenos y demás gastos 
de financiación, y por los de conservación y 
reparación, cuando éstos superen para cada 
inmueble, el importe de los ingresos obtenidos. 
Por tanto, si no hay ingresos, no podrán dedu-
cirse estos gastos. 
Lo mismo ocurre con los gastos relativos a 
tributos y recargos no estatales, o de amor-
tización del inmueble. Aunque para ellos no 
se prevé el límite anterior, lo cierto es que el 
citado artículo 23.1 sólo permite su deducción 
de los rendimientos íntegros. A falta de tales 
rendimientos, la deducción no sería posible. 
Si los alquileres tributan como rendimiento 

¿Son deducibles los gastos que genera
 un inmueble mientras no está alquilado?
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José María Salcedo 
Abogado

de actividades económicas, son deducibles los 
gastos que estén relacionados con los ingresos 
obtenidos. Pero, a falta de tales ingresos, ¿es 
posible deducir los gastos?
Una sentencia del Tribunal Superior de Justicia 
del País 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 correlación entre gastos e ingresos no 
requiere que estos últimos se hayan obtenido, 
sino que los gastos soportados sean necesarios 
y adecuados para la obtención de ingresos.
En definitiva, la sentencia reconoce que los 
inmuebles generan una serie de gastos cuya 
única finalidad es mantenerlos en situación de 
poder ser alquilados. Y es que si no se paga el 
IBI, el agua o la luz, se producirán embargos o 
se cortarán los suministros, y el inmueble ten-
drá más dificultades para ser alquilado, con la 
consiguiente reducción de ingresos. Por ello, a 
juicio del TSJ, tales gastos pueden ser deduci-
dos por el contribuyente.
La sentencia, no obstante, tan sólo se refiere a 
los rendimientos de alquiler que se califiquen 
como de actividades económicas.
En cuanto a los arrendamientos sujetos al IVA 
(por no destinarse a vivienda), una consulta 
de la Dirección General de Tributos dictado 

en mayo de 2013 afirma, basándose en juris-
prudencia del Tribunal de Justicia de la Unión 
Europea, que puede deducirse el IVA sopor-
tado por gastos relacionados con el inmueble, 
aunque no se obtengan ingresos, cuando el 
contribuyente acredite su intención, confirma-
da por elementos objetivos (oferta en inmobi-
liaria por ejemplo) de alquilar el inmueble. 
En definitiva, es posible la deducción 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 podría plantear más problemas.
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La web 4.0 propone mejorar las experien-
cias mediante el uso de nuevas tecnolo-
gías que permitirían un nivel de interac-

ción más completo y personalizado. Es decir, 
podrías decirle que reserve una mesa para 
cenar hoy o que necesita un taxi para dentro 
de 15 minutos y automáticamente ejecutaría 
dicha acción. Pasaríamos de una web que 
nos muestra información a una que nos daría 
soluciones concretas a problemas específicos 
del usuario y será capaz de entenderle en su 
propio lenguaje. Gracias a la incorporación de 
cámaras en los dispositivos, la máquina será 
capaz de reconocer facialmente al usuario 
para adaptar sus respuestas incluso al estado 
de ánimo del interlocutor.
La web 4.0 depende de cuatro factores básicos:

1.	Comprensión del lenguaje natural y de 
técnicas Speech-to-text, que crean repre-
sentaciones semánticas sin ambigüedades 

Alejandro Pantoja 
Técnico en Sistemas 
Microinformáticos y 
Redes Locales

mediante análisis semántico y morfológico 
y que permiten a la máquina responder 
prácticamente como si fuera humana.

2.	Nuevos modelos de comunicación M2M 
(máquina a máquina), gracias a la red de 
agentes inteligentes en la nube, con posibi-
lidad de comunicarse entre sí y de delegar 
las respuestas a los agentes adecuados 
y que son capaces de procesar la infor-
mación prácticamente como un cerebro 
humano ya que aprenden ante cada toma 
de decisiones por parte del usuario.

3.	Utilización de información contextual de 
cada usuario, mediante el aprovechamien-
to del análisis de sentimientos, que vendrá 
determinado por el uso de wearables, 
dispositivos de realidad virtual, geolocali-
zación y otros sensores.

4.	Nuevo modelo de interacción con el usua-
rio, de forma que la web no será un mero 
almacén de información.

Como sostiene Raymond Kurzweil, en 2029 el 
funcionamiento de la Web 4.0 sería paralelo al 
cerebro humano. Por ejemplo, un smartphone 
sabrá si su dueño llega tarde a una reunión, al 
tener su calendario y conocer su localización y 
el estado del tráfico y enviaría un mensaje avi-
sándolo. Otro ejemplo, si tu ritmo cardiaco es 
elevado y tienes registrado que sufres proble-
mas de corazón, avisaría a la asistencia sanita-
ria. Sería adelantarse a situaciones cotidianas.
Mientras, empresas como Google, Microsoft o 
Facebook están desarrollando nuevos siste-
mas que gracias al Deep Learning y Machine 
Learning serán capaces de procesar más 
información de forma similar a como lo haría 
el cerebro humano.
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La compañía Mutua de Propietarios acaba 
de lanzar el Portal del Edificio, una nueva 
herramienta que recoge, en una impactan-

te e intuitiva representación en 3D de los edifi-
cios asegurados, toda la información relativa al 
inmueble. Este Portal no sólo da acceso a la in-
formación referente a la cobertura aseguradora, 
estado de sus instalaciones y a su mantenimien-
to. Se trata de una herramienta dinámica que 
permite además interactuar con la compañía. 
Una auténtica disrupción en el sector de seguros 
inmobiliarios basada en nuevas tecnologías y 
que supone una experiencia de cliente diferente, 
que aporta transparencia, y acceso inmediato a 
la información. 
En Mutua de Propietarios tienen claro que 
la digitalización es el camino estratégico 
que debe tomar toda aquella empresa que se 
orienta decididamente a la automatización 
de procesos. Es por ello que saben que este 
Portal revolucionará la gestión de los inmue-

bles. Desde una visión 3D incorporará toda la 
información referida a la póliza de seguro y al 
histórico de actuaciones para mejorar el estado 
y habitabilidad del edificio además de incluir 
recomendaciones para su mantenimiento 
futuro, con la consiguiente planificación de 
tiempos y costes resultantes de los diagnósti-
cos que se realicen (revisión de riesgo, ITE/
IEE normativa, certificación energética, etc.). 
Actualmente la fase 1 del Portal del Edificio in-
corpora estas funcionalidades: representación 
personalizada en 3D del inmueble asegurado, 
descripción de las características principales y 
datos de la división horizontal del mismo.
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