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que aspirar, cada dia, a alcanzar nuevas me-
tas. Decia Picasso que “lleva mucho tiempo
llegar a ser joven”. Nos ha costado 50 afios
estar preparados para afrontar el futuro con
la ilusién de la juventud y la solidez y expe-
riencia suficientes que hemos adquirido con
el paso de los afios. Juntos seremos capaces
de superar los retos que el futuro nos va a
plantear, y alcanzar los objetivos que nos
marquemos.

GOMEZ GROUP
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La celebracién de este Aniversario es un
buen momento para el anélisis y la reflexién.
Es bueno hacer una valoracién sobre nues-
tro pasado, aplaudir los aciertos y aprender
de nuestros errores. Pero lo més importante
es definir estrategias y objetivos para el
futuro. Los Colegios Profesionales del siglo
XXI deben ofrecer cada vez més y mejores
servicios a sus colegiados/as, y para lograrlo
debemos colaborar y participar todos activa-

CARTA

mente.
ggégIA]D]?E?\Tﬁ"]EDI]gEZLLé(Q)EISSEJQ El XXI Congreso que celebraremos en Ma-
GENERAL DE COLEGIOS drid el préximo mes de junio serd el momen-
DE ADMINISTRADORES to idéneo para intercambiar ideas, proyectos
DE FINCAS DE ESPANA e iniciativas. Serd un punto de encuentro
(CGCAFE) y ofreceremos un contenido formativo de

gran nivel, as{ como un interesante progra-
ma social. Queremos que todos tengamos
oportunidades para aprender, para intercam-
biar experiencias e informacién, ademé&s de
momentos para disfrutar.

=111 de abril de 1968 se aprobé el De-
== creto 693/1968, que regula nuestra
el profesién desde entonces y hasta la

fecha. Como todos sabéis, este afio estamos
celebrando nuestro 50 Aniversario, lo que es

para todos un motivo de satisfaccién. Duran-

te estos 50 afios hemos logrado consolidar
tanto nuestra profesién como nuestras ins-
tituciones. Hemos conseguido ser visibles
ante la sociedad superando todos los retos y
dificultades que se nos han presentado, los

Esta es la primera ocasién en la que el Con-
sejo General organiza un Congreso porque
creemos que nuestro 50 Aniversario debe-
mos celebrarlo todos. Por eso, os animamos
a permanecer o, en su caso, acudir a Madrid
y aprovechar esta oportunidad de estrechar
relaciones con compafieros/as de todo el
pafs. La experiencia nos dice que todo el

0 /0 que asiste a alguno de nuestros congresos

AHORRO CONSUMO EMPIECE repite.

£ Avanzamos contigo.

Pero, aunque hayamos conseguido superar Ven a celebrar nuestro 50 Aniversario.
A AH O R R A R desafios importantes, nunca debemos con- Ven al CNAF2018: El Congreso de los Con-
INSTALANDO

formarnos. De manera permanente tenemos gresos.
REPARTIDORES
DE COSTES
DE CALEFACCION

SOLICITE PRESUPUESTO SIN
COMPROMISO Y SIN COSTE ALGUNO

902 095 096

@ info@gomezgroupmetering.com
www.gomezgroupmetering.com

cuales, como todos sabemos, han sido muy
NuUmMerosos.

*FLAENT

El XXI Congreso que celebraremos en Madrid el
proximo mes de junio serd el momento idoneo para
infercambiar ideas, proyectos e iniciativas. Serd un
punto de encuentroy ofreceremas un contenido
formativo de gran nivel

EVERY DAY COUNTS
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UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES
SIN DERRAMAS

=/VSC,

Vigilamos Su Comunidad

JURISPRUDENCIA

Jevolucion 0 pago
de saldos encaso
de fransmision de
inmueble.......... 12
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EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- 2 Camaras en color con leds de infrarmcgos
para visitn noctuma.
‘M- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
I duro de 500 Gb. y marca de agua
Y- 1 Monitor color TFT 19°
- Irstaiacitn de y Caneles de PV.C.,

25 SAlquiler personal 0

Fl mapa del fiempo profesional?.......... 16
Urbanisfico en Espana
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DESDE SOLO 1 € ALMESPORVIVIENDA " [

- Legalizacidn y adaptacion a la Ley Orgdnica de Proteccidn de datos (LOPD).
- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada segin la AEPD.

- Instalacion, reconfiguracion o reorientacion de las camaras.

- Instalacion, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables.

- Garantia total de los equipos instalados del kit integral 100% subvencionado,

durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.
- Desplazamientos y mano de obra técnica, incluidas 4 visitas anuales. Te I f. - 9 1 8 1 1 9 2 6 8

=% Importe Calculado para comunidades de 50 viviendas WWW. \flgl amossuy cﬂmunldﬂd com

\ UNA NUEVA DIMENSION EN TRIBUNA LEGAL
ASG 1 SERVICIOS A COMUNIDADES 7 Alcance de derecho
1 L) | RERE o Nuevo acio de Fnirevista a Rosalia d%gggﬂd'gdaa?;g s "
Sociedad de Servicios Integrales | e enfregadeTitulos  Gonzalo, consejera l daldfe.....
de Administrador deViviendadela
de Fincas Comunidad de Madrid

(Puede lacomunidad
adquirir un bien
privativo por el
Tanscurso

del fiempa?........... 30
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SREVERT

SECURITY SYSTEMS

asuaD

IQUE NO TE VENDAN HUMO!

A El secretario y la presidenta de CAFMm-irid, Benjamin Eceiza y Manuela J.Martinez, con los

’ NUevo acto de enirega de
TITULOS DE ADMINISTRADOR DE FINCAS
v coctel de bienvenida a la Profesion

Confia solo en materiales de seguridad profesionales
e instalaciones con las maximas garantias.

PREVENT

Personal propio con garantia
de cumplimiento de la
normativa de prevencién
de riesgos laborales.

Instalaciones profesionales
con cable en tubo de acero
o PVC segtlin normativa.

Camaras profesionales
HD con esfera anti-vandalica
y Optica varifocal.

Conoce las ventajas para

013 76 82 62 info@prevent.es

A.F. Colegiados

™1 | pasado 22 de febrero,
== ¢] Colegio Profesional
=Ll de Administradores de
Fincas de Madrid (CAFMa-
drid) celebré un nuevo acto
de entrega de Titulos a los
nuevos colegiados, reconoci-
miento expedido por el Con-
sejo General que les habilita
para ejercer la Profesién.
Casi 50 compafieros acu-
dieron a recoger su Titulo

de manos de la presidenta
del CAFMadrid, Manuela J.
Martinez, quien resaltd la ne-
cesidad de compromiso que
como profesionales tenemos
que tener para hacer valer la
Profesién. En este sentido,
insisti6 en la oportunidad
que ahora tiene el adminis-
trador de fincas colegiado de
colocar el logo de la casa y,
por lo tanto, de crear unién
de marca.

“El Consejo General, a través
de la Comisién de Legisla-
cidén, en la que estéd integra-
da el Colegio de Madrid,
presentara en breve una
nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal, acorde a los tiempos
actuales”, recordé asimismo
Manuela Martinez.

La presidenta también invitd
a los asistentes a participar
de los actos del 50 Aniver-
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sario de la Profesién, que
tendré su cita méas importan-
te con la celebracidn del XXI
Congreso Nacional entre los
dias 7y 9 de junio en Madrid.
Como moderador del acto, el
secretario del CAFMadrid,
Benjamin Eceiza, también
quiso agradecer la asistencia
a los nuevos administradores
de fincas colegiados: “Gra-
cias por haber elegido esta
profesidn, constructiva y de
futuro”.

Este evento, que tuvo como
colofén un céetel de bienve-
nida a 2018, al que se suma-
ron 130 compafieros mas, no
hubiese sido posible sin el
patrocinio de Prosegur (que
sorprendié a los asistentes
con su nuevo sistema de
vigilancia inteligente Ojo

de Haledn), Grupo GTG y
Multienergfa.

CAFMADRID | 7
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EL COLEGIO APOYA

on objeto de destacar
la importancia del
transporte vertical en

los edificios residenciales, los
pasados 20 y 21 de febrero, y

S0 (e ascensores y 1
JUBrTas y aufomarismos

bajo el lema “Por la seguridad
y calidad en el servicio”, se ce-
lebré en el Casino de Madrid
el I Congreso Nacional de
Pymes Ascensoristas.

6 ACTIVIDAD COLEGIAL

La presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez,
participé durante el segundo
dia en esta cita organizada
por Fepyma (Federacién
Espafiola de Pequefias y
Medianas Empresas Ascen-
soristas). Su mesa de trabajo,
integrada por otros agentes
del sector, llevé por titulo
“Estrategias de comunica-
cién social para el fomento
de la seguridad y la calidad
en el servicio”.

Durante su intervencion,
Martinez solicité mucha
mas formacién en el sector
de los ascensores de la que

A Sobre estas lineas, Manuela J. Marfinez durante su intervencion

en el Congreso de Fepyma.

Renovacion de confianza
con Banco Sabadell

El Colegio de Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) suscribié el pasado 22 de enero un nuevo
convenio de colaboracién con Banco Sabadell, en vir-
tud del cual esta entidad ofrece productos y servicios
financieros en condiciones exclusivas para el colectivo,
como son la Cuenta Expansién Comunidades de Pro-
pietarios, gestién de cobro de recibos, financiacién de
rehabilitacién para edificios o proteccién comunidades.
El acuerdo, ratificado por la presidenta del CAFMadrid,
Manuela J.Martinez, y la subdirectora del Banco Saba-
dell, Blanca Montero, posibilita también al Colegio la
posibilidad de solicitar a la entidad bancaria el estudio

8 CAFMADRID
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ya tienen los administra-
dores de fincas colegiados
para que estos profesionales
se puedan anticipar a las
novedades normativas y
técnicas. “Pero también”,
afiadié, “hay que informar

v formar a nuestros clientes
-las comunidades de propie-
tarios- porque no en todas
las ocasiones la mejor marca
es la adecuada”.

Asi mismo, el pasado 23 de
febrero, la presidenta del
CAFMadrid aperturé una
jornada sobre marcado CE
en puertas automaticas, en
el marco de la feria Smart
Doors sobre automatismos,
que se celebré en Ifema.

A Los representantes de Banco Sabadell y de
CAFMadrid en la firma del convenio.

de otros productos y servicios financieros que, incluso
no estando incluidos en la oferta existente, cubras nece-
sidades especificas de los administradores de fincas al
que va dirigido este convenio.

.
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E Coleio, con Ia

ENERGIA
VERDE

AFMadrid ha firmado
un acuerdo de cola-
boracién con Multie-

nergia Verde, comercializa-
dora de luz y gas de ultima
generacién autorizada por
el Ministerio de Industria,
enfocado a maximizar el
ahorro en las facturas ener-
géticas de las comunidades
de propietarios gestionadas
por un administrador de
fincas colegiado.

Adema3s de la optimizacién
de las fincas de todos los
administradores en cuanto a

Acuerdo con Grupo Sabico

El pasado 8 de enero, el Colegio fir-
mé un convenio con Grupo Sabico,
empresa de servicios integrales de
seguridad.

En virtud del acuerdo suscrito en-
tre Manuela J. Martinez, presidenta
de CAFMadrid, y Pedro Moreno,
director de la delegacién de Grupo
Sabico, esta compafiia ofrecera sus
productos y servicios en condicio-
nes ventajosas a los colegiados que
deseen contratar sus servicios para
las comunidades de propietarios
que administran.

Entre los productos destacan sis-
temas electrénicos de seguridad y
detectores de humo contra incen-
dios a precios competitivos.

< Francisco
Cruz, de
Multienergia,
junto a
Manuela J.
Martinez, en
la firma del
convenio.
Fotos: Juanjo
Bueno

ajustes de potencias y tarifas,
esta empresa se comprome-
te a formar al colectivo en
temas tan importantes como
el funcionamiento del sector
eléctrico y gasistico, siempre
aplicado a un edificio residen-
cial (puntos de suministro no
interruptibles como ascenso-
res o grupos de incendio).

El acuerdo fue ratificado el
pasado 5 de febrero por la
presidenta de CAFMadrid,
Manuela J. Martinez, y el con-
sejero delegado de Multiener-
gia Verde, Francisco Cruz.

CAFMADRID | g
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A Ricardo Serrano (a la derecha), sobre estas
lineas, fue el administrador agraciado con el
sorteo del viaje.

Pase privado de
3 0bra ae featro

“LAMADRE
QUE ME PARID”

™1 | pasado 10 de febrero, mas de 300
== personas, entre administradores de
ol fincas y acompafiantes, pudieron
disfrutar de un pase privado de la come-
dia teatral “La madre que me parié”, en el
teatro Figaro.

Un afio mas, la representacién estuvo pa-
trocinada por Remica, quien adem4s sor-
ted entre los asistentes un viaje a Londres
para dos personas, resultando agraciado
Ricardo Serrano, administrador colegiado
8.756.

“La madre que me parié” ya ha cautivado
a més de 100.000 espectadores. No es
para menos. Esta loca comedia sobre las
relaciones madre-hija narra los temores
de una mujer a parecerse cada vez més a
sumadre. Una idea de Ana Rivas escrita
también por ella y Helen Morales.

‘I [] CAFMADRID

6 ACTIVIDAD COLEGIAL

Nueva recogida solidaria de
juguetes para la Asociacion

Ningun Nifio Sin Sonrisa

Como viene siendo
tradicional, el Colegio
Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid) y
Prevent Security Systems
organizaron una recogida
de juguetes entre todo el
colectivo.

La solidaridad de los
administradores se puso
de nuevo de manifiesto
siendo cientos los jugue-
tes recogidos y entre-
gados a la Asociacién
Ningtun Nifio sin Sonrisa,

entidad que se encarga
de clasificarlos, lavarlos,
arreglarlos si es necesario
y dejarlos en perfectas
condiciones para envol-
verlos y entregarlos el
Dia de Reyes en la Gran
Fiesta de la Tlusién que
organizan en el Colegio
Amador de los Rios.

Un afio m4s, el tesorero
de CAFMadrid, Luis de la
Pefia, acudié el 6 de enero
ala IX Fiesta de la Tlusién

para ver sonreir a més de
1.000 nifios.

afnos
1968-2018

CNAF2018

XXI Congreso Nacional de
Administradores de Fincas
7-9 Junio 2018 | Madrid

AVANZAMOS

CONTIGO

iTe esperamos en el Congreso
de los Congresos!

El Congreso del 50 Aniversario del CGCAFE, el

Congreso de los 38 Colegios Territoriales de

Espana.

iTU CONGRESO! ;)
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JURISPRUDENCIA

DEVOLUCION 0 PAGO DE SALDOS EN CASO
DE TRANSMISION DE INMUEBLE

Consulta

Cuando la comunidad acuerda devolver
saldos, ¢deberd hacerlo al actual propie-
tario con independencia de que fuese el
anterior el que habia pagado determina-
dos gastos?

Respuesta

Si como nos exponen en la consulta, la comu-
nidad devuelve a quien es el propietario en el
momento en el que se acuerda hacer efectivo
este pago, nuestro criterio es que esta actuan-
do bien, pues de la misma forma tendria que
hacer si fuera al revés, es decir, en el caso de
que se pasaran recibos extraordinarios, el
responsable seria el nuevo propietario.

En cuanto a que el vendedor pueda exigir al
comprador que le pague ese dinero, que antes
habia puesto él, nuestro criterio es negativo,
salvo que en la escritura de compraventa se
haga constar una cladusula al respecto, pues
esa transmisién se hace con todas las con-
secuencias. Ademads, por la misma razén el
comprador no podria pedir que aquel le paga-
ra por un recibo extraordinario que pasara la
comunidad de obras anteriores, pero que se
presenta al cobro tras la compra.

Senfencia

El derecho a la indemnizacién por la ex-
propiacién forzosa de elementos comunes
corresponde al propietario de la finca en el
momento en que la comunidad de propieta-
rios acuerda la distribucién y no quien lo era
en el momento de la expropiacién

AP Madrid, Sec. 9.8, 343/2017, de 21 de julio
SP/SENT/925079

“..En base a este pronunciamiento del
Tribunal Supremo, al cual de acuerdo con

el articulo 53 de la Ley Orgénica del Poder
Judicial , es el érgano jurisdiccional superior
en todos los érdenes, salvo lo dispuesto en
materia de garantias Constitucionales, y que
el articulo 1.6 del Cédigo Civil establece que

]2 CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2018
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la jurisprudencia complementaré el ordena-
miento juridico con la doctrina que, de modo
reiterado, establezca el Tribunal Supremo al
interpretar y aplicar la ley, la costumbre y los
principios generales del derecho, debiendo
los Jueces y Tribunales resolver en todo caso
los asuntos de que conozcan, ateniéndose al
sistema de fuentes establecido, esta sala en-
tiende que debe asumirse el criterio recogido
en la STS de 8 de marzo de 2017, debiendo
entenderse que el derecho al cobro de la in-
demnizacién debe reconocerse al propietario
de la finca al momento en que la comunidad
de propietarios acordé su distribucién entre
estos, y no de los que tenfan esa condicién al
momento en el que se produjo la expropiacién
u ocupacidn de los terrenos por vias de hecho
por parte de la Comunidad de Madrid...”.

S editorial juridica
sepin

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

le devolvemos el dinero*

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

*Consulte las condiciones de la oferta.

(2

Repartidor
de costes doprimo®

Detentor

ista Metering Services Espana, S.A.
Tel: +34 917 01 24 83 = Email: comercial@ista.es
Consulte su oficina mas préxima en www.ista.es/oficinas
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AEFORMAR UN PISO

DE 80 M2 CUESTA
36.000 EUROS

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

tencién compradores de vivienda usada.
AHabitissimo despeja las dudas sobre el

coste de la reforma. Segtin datos ofreci-
dos recientemente por la plataforma, que cuenta
con més de cuatro millones de usuarios en el
sur de Europa y Latinoameérica, reformar un
piso de 80 metros cuadrados cuesta alrededor
de 36.000 euros, mientras que acometer obras
de remodelacién en una vivienda unifamiliar
de 150 metros cuadrados alcanzaria los 67.500.
Ambos datos estdn recogidos en la Guia de pre-
cios de obras y reformas puesta a disposicién
del usuario en formato electrénico con el detalle
de costes por estancia y equipamiento.
En 2017, Habitissimo registré més de 600.000
solicitudes de presupuesto, principalmente
sobre pequefias reparaciones relacionadas con
fontaneria, electrodomésticos y sistema eléc-
trico, que son las obras realizadas con mayor
frecuencia en el hogar. Uno de cada cuatro
presupuestos solicitados tiene que ver con la
pintura y, apenas un 12 % son reformas parciales
para adaptar la vivienda a cambios recientes en

]4 CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2018

la familia o en el estilo de vida. La estancia mas
reformada es el bafio.

Las reformas integrales se deben fundamen-
talmente a la personalizacién de viviendas de
segunda mano. Més del 40 % de los compra-
dores de vivienda usada desconocen, segtin

la plataforma, el precio de una reforma de este
tipo. El afio pasado, adem4s, ocho de cada diez
particulares solicitaron el presupuesto antes de
iniciar las obras. De estos, solo la cuarta parte
termind gastando por encima de lo presupues-
tado.

No improvisar y pedir presupuestos profesio-
nales que se ajusten a los metros cuadrados de
la estancia que va a ser reformada son, preci-
samente, los dos consejos que encabezan el
decélogo de la Organizacién de Consumidores
y Usuarios (OCU) antes de lanzarse a reformar.
La OCU recomienda también asegurarse de
que las obras no afectan a elementos estructu-
rales, comprobar qué permisos se requieren,
incluyendo el de la comunidad de propietarios,
verificar la solvencia de la empresa, contraer

compromisos por escrito y no pagar por adelan-

tado.

Ademas, conviene confirmar que el IVA apli-
cable es del 10 % y no del 21 % si sucede que el
cliente es un particular o una comunidad de
propietarios, la obra es para una vivienda que
se utilice para uso particular, el inmueble lleva
mas de dos afios construido o rehabilitado y la
persona que realice las obras no aporta mate-
riales para su ejecucién, o en el caso de que los
aporte, su coste no exceda del 40 % de la base
imponible de la operacién.

Segun Habitissimo, que recoge datos del Insti-
tuto Nacional de Estadistica (INE), rehabilitar
una vivienda de segunda mano ha cobrado
protagonismo desde la crisis. Hasta octubre
de 2017, de las 354.405 operaciones de compra-
venta de casas realizadas, el 82 % fueron sobre
viviendas usadas.

ranco
ajalica S.L.

C/ Dr Julio Gonzalez Villasante, 6. 28491 Navacerrada (Madrid)
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roximidad. Es la clave.
P Nada como ocuparnos

nosotros mismos de
vigilar, administrar y gestio-
nar los alquileres de nuestros

inmuebles urbanos. Siempre
cerca.

La tenencia de un inmueble
susceptible de arrendamien-
to aconseja que su titular, el
propio particular, se encar-
gue de los trdmites precisos
para negociar el alquiler, sus-
cribir el contrato, intervenir
después durante su vigencia
y en el momento de su reso-
lucidn, asi como actuar con
posterioridad a su término.

Normalmente los parti-
culares disponen de tan

solo un inmueble para f
arrendar. Y la decisién
de alquilarlo tiene
surazén de serenla
obtencién de una ren-
tabilidad, a veces r
necesaria. Incluso (
puede que la renta !
del arrendamiento _
constituya la inicare- |
tribucién del particular,
o es el ingreso de mayor
cuantia. Por tanto, en la
préctica la renta del alquiler
pudiera ser la paga, el sueldo
del arrendador. De modo que
el arrendamiento tiene una
enorme importancia y debe
ser tratado como un verdade-
ro negocio lucrativo que exi-
ge un adecuado tratamiento.
Hay que cuidarlo al menos
igual que como se atiende el
trabajo.

TATAMI INMOBILIARIO (@)

GABRIEL DE ALVEAR PARDO
ABOGADO ESPECIALIZADO EN
ARRENDAMIENTOS URBANOS

%
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GAlquiler personal

Es el particular el que mejor
puede tratar, con el debido
miramiento, el alquiler de
su vivienda, de su local. Va
en ello la obtencién de una
renta con la minima seguri-
dad. El titular del inmueble
disfruta de la ventaja de la
cercania al negocio. Para
empezar, puede conocer a
los interesados en alquilar,
lo que implica una relacién
humana de notable relevan-
cia por la impresién que le
pueden producir y porque
durante las personales nego-

ciaciones se suscitardn todos
los extremos del contrato,
podra solicitar anteceden-

tes personales, familiares y
econémicos del candidato, de
modo que estaré en privile-
giada posicién para calibrar
la conveniencia de firmar con
uno u otro.

Llega la suscripcién del
contrato y la cosa no queda
ahi. Desde el momento de
la firma el ya arrendador
permanecer atento al desa-
rrollo del contrato. ¢Quién si
no? El contrato se perfeccio-
na con la firma del oportuno
documento y la entrega del
inmueble al arrendatario. En
ese momento nace, y desde
entonces produce efectos
entre las partes. Su mera sus-
cripcién no implica que todo
haya acabado. Durante la vi-
gencia contractual pueden
surgir problemas o susci-
tarse cuestiones derivadas
del mismo: produccién
de dafios en el inmueble
por causas diversas, falta
de utilizacién del inmue-
ble por el arrendatario
segun el destino pactado,
introduccién de terceras
personas en la vivienda,
desarrollo de actividades pro-
hibidas, molestas o peligro-
sas que afecten a la comuni-
dad de propietarios, demoras
en el pago de larenta, etc. En
definitiva, el contrato es un
negocio vivo, requiriendo de
una continua atencién que el
particular-arrendador puede

dar.

iAhl, éque el arrendador
no tiene conocimientos
juridicos sobre arrenda-
mientos? No hay problema,
podré contar con un experto
para que le asesore en cues-
tiones puntuales.

profesional?

radicionalmente, el
alquiler en Espafia ha
estado en manos de

particulares y el mercado se
ha movido sin intervencién
profesional. Hace una déca-
da, el parque inmobiliario
del alquiler se situaba en tor-
no al 10% y era muy habitual
que fuese el propio propie-
tario el que se encargase

de anunciar su inmueble,
gestionar las visitas o, inclu-
so, elaborar el contrato de
arrendamiento. Con esto, los
costes de alquiler eran me-
nores, mientras que el riesgo
a enfrentarse a problemas
futuros aumentaba exponen-
cialmente para propietario e
inquilino. 10 afios después,
el alquiler alcanza cifras de
en torno al 23% en Espafia
gracias al esfuerzo realizado
para dinamizar el mercado
inmobiliario del alquiler. E1
paradigma ha cambiado y
ahora los propietarios tienen
la necesidad de demandar
servicios profesionales para
sus arrendamientos.

Para un propietario que
alquila a través de profesio-
nales los tiempos se reducen,
los riesgos se minimizan y

la rentabilidad se hace sélida
y estable. Por ejemplo, es
habitual que un propietario
que alquila de forma parti-
cular tenga dificultades a la
hora de establecer un pre-
cio técnico para las rentas
mensuales. Dejarse llevar por
suposiciones o sentimientos
es habitual en este sentido,
pero la realidad es que no es
suficiente con saber a qué
precio alquila un vecino o
equiparar la renta con la letra
de la hipoteca que tenemos
que pagar o con las necesi-
dades econémicas que tiene
que cubrir.

Para un propietario que alguila
a traves de profesionales 108

fiempos se reducen, oS riesgos
se minimizan y la rentabilidad se

hace solida y estable

Los profesionales inmobilia-
rios del alquiler estamos en

la obligacién de conocer a

la perfeccién el sector, saber
cuél es la presién existente
entre la oferta y la demanda en

,;\‘09“ ~
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cada zona y poder asesorar a
cualquier propietario a fijar
el precio de su renta teniendo
en cuenta esto y las caracte-
risticas del inmueble. Con un
precio adecuado, las posibili-
dades de encontrar un buen
inquilino y de una forma
rapida aumentan exponen-
cialmente. También, se evitan
intervalos de flujo, porque

la duracién de los contratos
aumenta y se disminuye la
rotacién de inquilinos.

Adem4s, somos los propios
profesionales los que nos
encargamos de la promocién
del inmueble, ahorrando
tiempo y molestias al propie-
tario; y garantizando anun-
cios y visitas profesionales
para el arrendatario. En la
actualidad, nuestro ritmo de
vida es vertiginoso, y no todo
el mundo puede destinar va-
rios dias a atender llamadas,
organizar visitas y realizarlas
dando a los posibles inqui-
linos todas las explicacio-
nes necesiten. Ni qué decir
tiene que comprobar que un
inquilino es fiable, solvente

y viable no estd a la mano de
cualquiera. Los particulares
no tienen a su alcance las
herramientas necesarias para
hacer una seleccién profesio-
nal del inquilino que asegure
que podré y querra pagar las
rentas mensuales.

En muchas ocasiones encar-
garse de los tramites habi-
tuales que puedan surgir du-
rante la vigencia del contrato
puede resultar complicado.

DAVID CARABALLO
DIRECTOR COMERCIAL DE
ALQUILER SEGURO

¥ @Davedyc
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Rosalia bonzalo

“Tenemos un

problema que se llama
Ayuntamiento de Madrid;
voy a defender con ufias y

dientes el patrimonio que

en materia de suelo tiene
la Comunidad”’

ROSALIA GONZALO ES DESDE HACE POCOS MESES LA NUEVA
CONSEJERA DE TRANSPORTES, VIVIENDA E INFRAESTRUCTURAS
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. NATURAL DE GUADALAJARAY
EMBAJADORA COMO POCOS DE SU QUERIDA SIGUENZA, ASUME A
MITAD DE LA LEGISLATURA UNA CONSEJERIA QUE TIENE, ENTRE
OTROS RETOS, DESARROLLAR UN AMBICIOSO PLAN REGIONAL DE
VIVIENDA.

GONZALO RECIBE EN SU DESPACHO A LA PRESIDENTA DEL
COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE MADRID, MANUELA
MARTINEZ, PARA DESGRANAR LOS DETALLES DE ESTE PLAN Y SUS
RETOS EN EL PRESENTE ANO.

Produccién: Juanjo Bueno

PUEDES VER TODA LA ENTREVISTA EN NUESTRO CANAL DE YOUTUBE/THECAFMADRID

FEBRERO | MARZO 2018
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Una de las grandes novedades de 2018 sera
la puesta en marcha del Plan Regional de
Vivienda, écémo se articulara?

Somos muy conscientes que hemos tenido
que pasar por una etapa muy complicada que
es la crisis econémica y pese a todo nuestro
compromiso electoral estd méas que zanjado
porque ofrecimos en nuestro programa 1.200
viviendas para ponerlas en el mercado y ya
tenemos 2.000. Es decir, en estos dos afios

de legislatura no solo hemos cumplido ese
objetivo, sino que lo hemos ampliado.

Pero también somos conscientes de impulsar
nuevas iniciativas y ese es el eje principal de
ese Plan. Basicamente se va a enfocar en dos
lineas de subvencién: una de ellas esta des-
tinada a la rehabilitacién edificatoria, accesi-
bilidad y proyectos de eficiencia energética,
que gira en torno a los 17 millones de euros.
La otra linea va a estar dedicada a barrios
que necesitan de un apoyo econdmico para el
tema de la reurbanizacién.

Por otro lado, hay una iniciativa pionera y
que estd dotada de 1 millén de euros para
aquellos municipios con menos de 2.500 ha-
bitantes que quieran reurbanizar sus cascos
histdricos.

Por tanto, hay tres lineas de ayudas que son
claras, concretas, y que todo el equipo de la
Direccién General se va a poner a trabajar en
ello para tramitarlas de la mejor manera posi-
ble y que el dinero llegue a aquellos solicitan-
tes que consideren que tienen la oportunidad
de mejorar sus viviendas.

La vivienda es un tema que ocupa y pre-
ocupa en los dltimos afios, écree que los
esfuerzos de la Comunidad de Madrid para
dinamizar el sector de la rehabilitacién han
sido suficientes o queda mucho por hacer?
En este sentido, éseguirdn colaborando las
Administraciones municipal y autonémi-
ca para conseguir revitalizar este parque
inmobiliario?

Tenemos que tener en cuenta la situacién ac-
tual en la ciudad de Madrid, donde el 70% del
parque inmobiliario lo constituyen viviendas
que se han hecho en los dltimos 40 afics. Y
esta antigliedad esté planteando dificultades
a la hora del mantenimiento y conservacién
de los barrios y generando focos de margina-
cién y ciertos problemas de convivencia.

Lo més adecuado es dar todo el impulso que
presupuestariamente podemos pero bési-
camente con normativa que sea renovada y
que sea accesible para flexibilizar cualquier
tipo de apuesta que se dirija inica y exclu-
sivamente a que el parque de viviendas sea
mas amplio y que todas las personas quieran
acceder tengan la oportunidad de hacerlo.

2[] CAFMADRID
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“ESTAMOS TRABAJANDO EN UN
REGLAMENTO DE VIVIENDA PORQUE
TENEMOS QUE MIRAR AL FUTURO”

En los desarrollos urbanisticos de los Be-
rrocales, Valdecarros, Los Cerros o Ahijo-
nes estaba prevista la construccién de més
de 8.500 viviendas de la Agencia de Vivien-
da Social de la Comunidad de Madrid, équé
ocurrird finalmente?

Tenemos un problema que se llama Ayunta-
miento de Madrid. Como patrimonio publico
tenemos suelo y la iniciativa de hacer ese
desarrollo, pero el Consistorio ha decidido
realizar unas mesas de trabajo al margen

de lo aprobado en el Plan General. Este
replanteamiento del desarrollo afecta a las

futuras viviendas que podamos construir
como Agencia de Vivienda Social y a todo el
suelo que tenemos disponible. Si nosotros no
vamos a tener la capacidad de promover esa
vivienda, esta zona se quedard sin desarrollo
y el precio subira.

Es un absoluto despropésito el urbanismo
ideolégico que han decidido hacer los sefio-
res del Ayuntamiento de Madrid y hago un
llamamiento a la responsabilidad y a que se
respeten las normas que estan aprobadas.
Voy a defender con ufias y dientes el patri-
monio que tiene la Comunidad de Madrid en
materia de suelo.

¢Existe solucién a la problemética de los
pisos turisticos en el centro de Madrid?
éDesde la Administracién Piblica se puede
actuar sobre los fondos que compran blo-
ques enteros para dedicarlos a esta activi-
dad?

M4s que un problema es un tema que esté
encima de la mesa de la Agenda Publica. B4-

A Rosalia
Gonzalo

conversa con
la presi-
denta del
CAFMadrid,
Manuela J.
Martinez.

sicamente hay dos asuntos que tenemos que
trabajar: uno es la seguridad de las personas
que acceden a la ciudad y otro el registro nor-
malizado de los ocupantes de esas viviendas
o apartamentos turisticos.

Cualquier esfuerzo tiene que ser conjunto
entre Administraciones y el sector, de tal
forma que garanticemos los derechos de los
vecinos que tienen que convivir con aquellas
inmuebles en el que se instala una vivienda
turistica pero siempre con la garantfa de que
aquellos que nos visitan lo puedan hacer de
forma correcta.

éCudles son las otras lineas estratégicas
que desde su consejeria se potenciardn en
2018?

Va ser un afio determinante por dos razones:
hemos tenido la oportunidad de trabajar con
un balance de gestién en el que précticamen-
te tenemos el 80% del programa electoral eje-
cutado. Hemos ampliado el 8% el presupuesto
en materias que competen a la consejeria, la

CAFMADRID | 2]
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tercera con mayor presupuesto de la Comuni-
dad de Madrid.

Este afio vamos a tener la responsabilidad de
ejecutar este presupuesto con lineas de subven-
cién apoyando los planes estatales de Vivienda.
Ahora bien, tenemos dos sectores de la pobla-
cién que necesitan vivienda, los jévenes y las
personas mayores que tienen problemas de
movilidad reducida. Por ello estamos traba-
jando y presentaremos a lo largo del primer
semestre un plan de vivienda en alquiler
importante.

También trabajamos en un Reglamento de
Vivienda porque la normativa vigente esté
excesivamente adecuada a los afios anterio-
res y tenemos que mirar a futuro.

En 2018 se celebrara el XXI Congreso
Nacional de Administradores de Fincas de
Espafia en Madrid, con motivo del 50 Ani-
versario de la Ley 1968 que posibilité crear

los colegios territoriales de administra-
dores de fincas, équé papel cree que debe
asumir este profesional en el cada vez més
dindmico sector inmobiliario?

Creo mucho en vuestro sector porque es un
sector que cada dia se ve que esta més pro-
fesionalizado y es clave para la convivencia
entre los vecinos. Afortunadamente Madrid
no estd teniendo un problema grave de convi-
vencia pero eso es porque hay mucho esfuer-
zo no sélo por parte de las Administraciones
sino también por parte de los ciudadanos

y vosotros como colectivo hacéis una labor
determinante.

Cuanto mayor cualificacién profesional y
mejor interlocucién tengéis con la Adminis-
tracién, mucho mejor. Me pongo a vuestra
disposicidn para participar a vuestro Congre-
so y jornadas dedicadas a la formacién y la
informacién.

UN NUEVO CONCEPTO DE
SERVICIO AL ADMINISTRADOR:

El Servicio
 Integral

PREVENCION RIESGOS LABORALES ¢ FORMACION » ITEY IEE

SERVICIOS AUXILIARES e INSPECCIONES REGLAMENTARIAS (BT)  EFICIENCIA ENERGETICA

PISCINAS e LOPD = SEGURIDAD Y SALUD EN OBRAS
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MUTUA DE PROPIETARIOS

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] W ORIl Tube|

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

LAS NUEVAS TENDENGIAS DEL otGTOR

ENTRE LOS PRINCIPALES RETOS A
LOS QUE SE ENFRENTA EL SECTOR
DESTACAN EL CAMBIO DE IMAGEN,
LA CARESTIA DEL SUELO, LA REBAJA
DEL COSTE EDIFICATORIO Y DE LOS
IMPUESTOS (REPRESENTAN EL 25%
DEL COSTE TOTAL DE LA VIVIENDA),
LA REDUCCION DE LOS PLAZOS DE
CONCESION DE LICENCIAS O UN
MARCO JURIDICO MAS ESTABLE.
ESTOS SON SOLO ALGUNAS DE LAS
NECESIDADES QUE DEMANDARON
LOS PROMOTORES MADRILENOS

EN LA JORNADA “VIVIENDA:
NUEVOS ENFOQUES”, ORGANIZADA
EL 13 DE ENERO POR LA REVISTA
OBSERVATORIO INMOBILIARIO CON LA
COLABORACION DE LA ASOCIACION
DE PROMOTORES INMOBILIARIOS DE
MADRID (ASPRIMA).

ara mantener la estabilidad del mer-
P cado de la vivienda, el presidente de

Asprima, Juan Antonio Gémez-Pintado,
apeld a que los Ayuntamientos de los gran-
des capitales tengan la capacidad de poner

suelo finalista en el mercado bien a través de
los planes generales o bien desatascando las

< INMOBILIARIO RESIDENGIAL

=RETOS DEL SECTOR

PRINCIPALES COSTES

Suelo

50%

Edificacion Impuestos
25% 25%

MARGEN DE MANIOBRA DE LOS PROMOTORES

0dnde debemos los Promorores incidir para conseguir un
producto mds comperitivo:

1- Agilizacion Suelo Finalista.

2 - Rebaja del tiempo en concesion de licencias.
3 - Solicitar un marco juridico més estable.

4 - Rebaja Coste Edificatorio®

5 - Rebaja de impuestos y fasas.

*Atraves de [a incorporacion de nuevas herramientas que pueden
suponerun ahorro del 15% al 20% del gasto de edificabilidad.
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grandes bolsas de suelo en aquellas ciudades
donde la iniciativa publica tiene presencia.
Otro reto es la reduccién de los plazos de las
concesiones de licencia. La llegada de un nue-
vo ciclo sucede cada 4 o 6 afios. Si tenemos
en cuenta que en el Ultimo estudio realizado
por el Colegio de Arquitectos de Madrid el
Consistorio tarda de media entre 9 meses y
12 meses para la concesién de licencias, ello
representa “comerse” un tercio de un ciclo.
Por otro lado, segtin los promotores, el Ayun-
tamiento de Madrid ha cambiado las reglas
de juego de un marco como es el Plan General
que fue ratificado por el TS en 2016 con la
estrategia de los desarrollos del este (paraliza
la puesta en marcha de la gran bolsa de suelo
que tiene Madrid en los préximos 30 afios).
“Cualquier inversor nacional o extranjero que
venga a esta ciudad y se encuentre con que

le cambian las reglas de juego en mitad de
partido, se traduciré en inseguridad juridica”,
clamé Gémez-Pintado.

S
SEGUN EL PRESIDENTE DE LOS
PROMOTORES, Y COMO YA
OCURRIERA CON EL FINANCIERO,
EL SECTOR VA A ASISTIR A UNA

CONCENTRACION
e —

Segun el presidente de los promotores, y como
ya ocurriera con el financiero, el sector va a
asistir a una concentracién en tanto en cuanto
no hay més de siete entidades bancarias que
ofrezcan financiacién ni muchas empresas

que tengan capacidad para comprar suelo con
fondos propios.

“Hay una serie de nuevos factores que inciden
en la financiacién y en las mayores facilidades o
dificultades que tendrén algunas empresas para
financiar sus proyectos en los préximos afios”,
manifestd por su parte Mikel Echavarren,
consejero delegado de Irea. El primer factor es
el acceso al suelo, lo que est4 produciendo una
competencia “feroz”.

Sin ser alarmista, “se abre la etapa de cometer
errores”, apunté Echavarren, desligando esto
con una posible burbuja. Segun este experto,
“no hay practicamente transacciones bilaterales
de grandes suelos, todo son subastas”.

Con respecto al mercado de alquiler residencial,
el consejero de Irea argumenté que sufre un
recalentamiento inusual y estd llegando a unas
rentabilidades (entre el 5y 10%) que no son nor-
males. éLa solucién? “Poner suelo gratis para
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= MAPA DEL TIEMPO URBANISTICO EN ESPANA
SITUACION DEL MERGADO DEL SUELO Y ALERTAS URBANISTICAS
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Mercado del suelo sin grandes
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Incidencia urbanistica
Plan General

Exceso de oferta de suelo con
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hacer vivienda social en alquiler”, manifesté.
También el consejero delegado de Sociedad de
Tasacién, Juan Ferndndez-Aceytuno, aporté
su experiencia para escudrifiar el nuevo sec-
tor. Solicité que sean las propias sociedades
de tasacidn quienes se autorregulen y pon-
gan estédndares a un nivel superior que las
impuestas por la propia legislacién.

El recalentamiento del mercado del suelo
también se percibe en capitales como Madrid
v Barcelona. Partiendo de que, como argu-

menté Fernédndez-Aceytuno, el valor del suelo
depende del precio de la vivienda y no al
revés, sus incrementos no sélo complican la
compra de suelo sino que se va a unos niveles
de repercusién por encima del 47%.

Para finalizar, y a gracias al trabajo de los 900
profesionales de Sociedad de Tasacién, su
consejero presentd, a través de un mapa del
tiempo, las situaciones que a nivel autonémico
v local reflejan la heterogeneidad del mercado
del suelo, y que no son un asunto baladi.

MAPA DEL “TIEMPO URBANISTICO”

El noroeste peninsular (Galicia, Asturias y
Cantabria) presenta un mercado estable, con
una oferta de suelo baja y una demanda que
no se muestra especialmente activa, lo que
hace que los incrementos de precios sean
leves y no haya grandes operaciones urbanis-
ticas.

En Galicia la situacién es estable. Movimiento
en mercado del suelo en ciudades como San-
tiago, Corufia y Vigo. Menos activo Orense y
Lugo. Planeamiento parado en Barreiros, Vigo
y Orense.

Asturias tiene una situacién parecida a la de
Galicia, con escasas operaciones de suelo.
Algunos repuntes en promociones, bastante
puntuales. Gijén tiene el planeamiento sus-
pendido. Llanes no cuenta con plan general de
referencia, lo que es llamativo.

En el avance hacia al oeste, nos encontramos
con Cantabria que tiene ligeros repuntes. Suelo
vacante, obras paradas. El plan general de la
ciudad de Santander sigue anulado.

El mercado del suelo también es estable en El
Pais Vasco, donde se consolida el repunte de
valores residenciales -sobre todo en vivienda de
mayor calidad-, asi como en Navarra, si bien la
estabilidad no es extensible al sur de la comu-
nidad, que presenta un importante stock de
suelo y que se extiende también al mercado de
La Rioja, donde se aprecian bolsas con un stock
considerable y actividad del mercado relativa-
mente baja.

El Pais Vasco tiene un parque de viviendas par-
ticularmente envejecido, por lo que el desarrollo
debe ir enfocado a la rehabilitacién. En Bilbao
se contemplan 13.000 viviendas nuevas en su
ordenamiento. Caida de la VPO en Alava.
Navarra registra alzas de valores en el mercado
residencial. Adema4s, hay planes puntuales en
revision.

Valores muy estables en La Rioja, ligeros in-
crementos en suelo. Si bien, todavia hay obras
paradas en los alrededores de Logrofio.
Aragén tiene nuevas construcciones de vi-
vienda libre. Gran cantidad de suelo vacante
en Zaragoza, por ejemplo Arcosur donde no
se espera un desarrollo en el corto-medio
plazo. Cobran protagonismo promociones de
montaia.

La Comunidad Valenciana registra repunte

en Valencia capital, fundamentalmente, y en
Castellén. Liquidacién de stock existente en
principales ciudades. Castellén tiene nuevo
plan general aprobado mientras que Denia se
ha quedado sin planeamiento. La Comunidad
Valenciana continta, en general, registrando
una evolucién suave del mercado. Por otro
lado, en Alicante se aprecian signos de estabi-
lizacién, asf como en la Regién de Murcia, en

CAFMADRID
FEBRERO |MARZO 2018

2



!’A FONDO

la que persisten las bolsas de suelo vacante en
stock,con incidencias urbanisticas en Murcia
ciudad y Cartagena.

RECUPERACION DE LA

DEMANDA EN BALEARES

Palma de Mallorca se encuentra en fase muy
alcista, al igual que Menorca. Desaceleracién de
la obra nueva en Ibiza, con alerta urbanistica en
la capital donde el proceso de autorizacién de
promociones es complicado.

En Catalufia el precio de la vivienda no es sinto-
matico de ninguna crisis politica. La evolucién
de los precios responde més a la inercia de un
mercado saneado. No se esperan, por lo tanto,
ver caidas en el presente afio de precios de
vivienda nueva.

Mientras que la ciudad de Barcelona es uno

de los motores de la reactivacién del mercado
del suelo, las provincias de Lérida y Tarragona
presentan todavia “cierto nivel de estanca-
miento”.

Grandes incertidumbres en Madrid respecto a
la prolongacién de la Castellana y los desarro-
llos del Sureste. Se observan operaciones de
suelo en gestidn, es decir, aquellos que tienen
trdmites urbanisticos pendientes. La aproba-
cién de la reparcelacién econdémica de Valdebe-
bas es una buena noticia.

Andalucia, estable. Sevilla, Cérdoba y Granada
con mayor actividad inmobiliaria. La Costa del
Sol registra buena dindmica. La suspensién del
Plan General de Ordenacién Urbana de Marbe-
lla afecta a toda la Costa del Sol.

En los mercados de Castilla-La Mancha y Casti-
lla y Leén hay una alta disponibilidad de suelo
sin que esté previsto su desarrollo a corto-me-
dio plazo. Sin embargo, en ambos territorios se

Observatorio Inmobiliario
¥y da la Conatrucaidn
Director

o \ \ Javier Martin Lopez

estdn registrando indicios de reactivacién de

la actividad y un repunte de los precios en el
producto residencial focalizado actualmente en
las capitales de provincia.

La primera Castilla sigue parada. Solo La Sagra
presenta actividad logistica. Toledo cuenta con
el plan general suspendido.

En cuanto a Castilla y Leén hay poca actividad
de suelo. Los promotores avanzan timidamente
en vivienda de reposicién en las principales
ciudades como Ledn y Valladolid.

En Extremadura la actividad en el mercado del
suelo es baja y se mantiene la bolsa de suelo en
Badajoz.

Finalmente, Canarias se mantiene plana, sin
terminar de salir el stock precedente. Se ha
levantado la moratoria turistica, lo que aportara
tranquilidad.
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POR EL TRANSCURSO DEL TIEMPO?

el dominio o los demés derechos reales por la

PATRICIA BRIONES
ABOGADA'Y ASESORA
JURIDICA DEL CAFMADRID

lacién a la adquisicién de bienes por parte

de la comunidad y que pasan por esclare-
cer si ésta, como entidad carente de personali-
dad juridica, se encuentra facultada para ello.
A este respecto, es resefiable la Resolucién de 3 de
julio de 2013 de la DGRN que hace referencia a la
Resolucién de 16 de octubre de 1992 segtin la cual
declara que la comunidad de propietarios es una
entidad sin personalidad juridica y, por lo tanto, la
adquisicién de un bien por sus integrantes debera
realizarse en proindiviso entre todos ellos.
Sin embargo, parece que poco a poco se abre el
camino a que la comunidad como tal sea titular de
bienes inmuebles cuando éstos hayan sido embar-
gados como consecuencia de la deuda contraida
por el propietario por el impago de cuotas comu-
nitarias (DGRN 12/2/2016) o contra un tercero
(DGRN 26/7/2017).
Otra forma de que la comunidad pueda convertir-
se en titular de un bien es a través de la usuca-
pién entendiéndose como tal el modo de adquirir

E ; on muchas las resoluciones dictadas en re-

ASESORIA JURIDICA

! PORTERIA. |,
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posesién a titulo de duefio, publica, pacifica,
continua y no interrumpida por el plazo fijado
legalmente.

A este respecto, sefiala el art. 1930 del Cédigo
Civil que "Por la prescripcién se adquiere de la
manera y con las condiciones determinadas en
la Ley, el dominio y los demés derechos reales”.
A suvez, el art. 1959 del CC dice que “Se pres-
criben también el dominio y los demés dere-
chos reales sobre los bienes inmuebles por su
posesién no interrumpida durante treinta afios,
sin necesidad de titulo ni buena fe (...)".
Pongamos de ejemplo el caso de una comuni-
dad que solicita la declaracién judicial de una
propiedad aun cuando registralmente conste a
nombre de un propietario.

En el supuesto planteado, la comunidad, desde
su constitucién (hace més de 30 afios), ha
venido utilizando como elemento comun, en
concreto, como vivienda-porteria, el piso de
un propietario que lo cedié verbalmente para
este fin.

Asi consta en las actas de la comunidad en las
que dicho piso figura como vivienda de los dis-
tintos porteros que a lo largo de los afios han
trabajado en la finca; todos los gastos deriva-
dos de la propiedad tales como IBIS y contratos
de luz y agua se encuentran a nombre de la
comunidad y sufragados por ésta.

A mayor abundamiento, el titular registral
nunca ha ejercido sus derechos ni cumplido
con las obligaciones inherentes a su condicién
de propietario; tal es asi, que la comunidad
nunca le ha girado al pago ninguna cuota nile
ha hecho participe de ningtin gasto.

Segtin sentencia del Juzgado de Primera
Instancia de Madrid de 19 de diciembre de

2017, con la documental aportada en el procedi-
miento, queda acreditado que la comunidad ha
mantenido la posesién del piso de forma publi-
ca, pacifica, ininterrumpida y a titulo de duefio
cumpliéndose con los requisitos exigidos por los
arts. 609, 1945 y 1959. Por lo tanto, declara que
la comunidad ha adquirido el dominio del piso
por prescripcién adquisitiva transformandose
en un elemento comin debiendo figurar ésta
como titular en el Registro de la Propiedad.
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ANTES DE INSTALAR REPARTIDORES DE COSTES,
&POR QUE CONVIENE PREGUNTAR POR

MARIA DIEGO CALVO

INGENIERA INDUSTRIAL.
EXPERTA EN EFICIENCIA
ENERGETICA Y CALIDAD

n una comunidad de propietarios el

consumo de calefaccién supone hasta el

60% de la factura energética. Para tratar
de ahorrar energfa sin renunciar al confort,
una de las medidas que muchas comunidades
estdn poniendo en marcha es la instalacién en
los radiadores de sistemas de regulacién y de
reparto de costes. De esa forma, cada vecino es
consciente de cuél es su consumo energético y
puede regular la temperatura de sus radiado-
res y pagar proporcional-
mente. Con ello se pueden

y solvencia técnica, ya que no sélo se trata de
instalar dispositivos en los radiadores.

Los cambios afectan al conjunto de la insta-
lacién, y es necesario complementarlos con
otras actuaciones, como la incorporacién de
bombas electrénicas de caudal variable (si
fuera necesario) y un equilibrado hidraulico
que garantice que todos los radiadores del
edificio calienten correctamente, lo que es
vital para el confort de las personas.

De ahi que las comunidades busquen com-
pafifas que trabajen de acuerdo a unos altos
estdndares de calidad, que les guien y pres-
ten soporte en todo este proceso. Y en eso, la
Marca N supone una importante garantia
de calidad, ya que las empresas que obtienen
este certificado lo hacen tras haber superado
una evaluacidn rigurosa,
recogida en el Reglamento

obtener ahorros econémi-
cos de hasta el 40%.
Actualmente son muchas
las compafifas que ofrecen
este servicio, algunas de
las cuales disponen del
certificado de Marca N

de Servicio de medicién

y reparto de consumos

en instalaciones con
sistemas centralizados de
calefaccién y agua caliente
sanitaria (ACS) que otorga
la Asociacién Espafiola de
Normalizacién y Certifica-
cién (AENOR).

Se trata de una certificacién
relativamente nueva -la
primera se otorgd en 2015-,

Particular B75.01, de una
entidad independiente de
prestigio como AENOR.
Asi pues, para obtener el
certificado de Marca N las
empresas han tenido que
cumplir ciertos requisitos,
entre ellos, la calidad de
los equipos y la cualifi-
cacién de su personal.
También han demostrado
su transparencia en la
prestacién del servicio, y
que el reparto de costes
se atendré a los criterios
establecidos previamente
y aceptados por la comu-
nidad de propietarios.
Adema3s, la liquidacién

pero necesaria. Y es que,
aunque en los edificios de
nueva construccién es obligatorio que cada
usuario disponga de un contador de energia,
miles de edificios de cierta antigtiedad carecen
de contadores de dispositivos que les permitan
contabilizar el consumo por vivienda.

El paso de un sistema de calefaccién central
a uno en el que se reparten los costes de ma-
nera individualizada requiere que la empresa
encargada de este proceso ofrezca garantias

3 2 CAFMADRID

de costes se realizaré de
acuerdo a lo fijado en la
Directiva de Eficiencia Energética 2012/27/
UE, e incluira un detalle pormenorizado de los
conceptos facturados.

Otra de las caracteristicas de las empresas
con certificado de Marca N es que el Depar-
tamento de Atencidn al Cliente estd dimen-
sionado adecuadamente, y que se atenderan
de forma continua y &gil las reclamaciones y
consultas de los prestatarios del servicio.

REMICA, LiDER EN EFICIENCIA ENERGETICA

AHORRO

-

el maxmo 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 MIiNIMO GARANTIZADO

Solicite mas informacion en: _ remica
91396 03 03 WWW.REMICA.ES
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'l humetek

Innovacién y tecnologia en tratamientos antihumedad

L3 colucibn definitiva
3 [0 PVob!@maé de huvmedad

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

& Nuestro departamento técnico realiza un diagnéstico gratuito y sin compromiso.

¢ Humelek ha realizado mas de 3.000 tratamientos antihumedad hasta la fecha en
lerritorio nacional, que ya gozan de nuestras garantias de hasta 30 anos.
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.
CONDENSACION
Exceso de humedad ambiental
en la vivienda, consecuencia de los
aistamientos acluales y de una escasa
renovacion del aire. Provoca insalubridad

por 1a aparicion de moho en las paredes,
malos olores, etc,

CAPILARIDAD

Humedad ascensional producida
por la combinacidn del nivel fredtico
y defeclos en la construccion.

El muro absorbe el agua del terreno
provocando un remonte capilar

FILTRACION

Humedad generada en muros
v paredes solerradas, por filtracidn
del terreno exterior, como consecuencia
de una deficiente impermeabilizacidn,
mala conslruccidn o falta de drenajes
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SQUIEN DEBE REALIZAR LA COORDINAGION DE

EN LA COMUNIDAD DE PROPIETARIDS?

MARIANO MALDONADO
TECNICO SUPERIOR EN PRL
Y ASESOR EN PREVENCION

- DERIESGOSLABORALES DE
CAFMADRID

tividades Empresariales en las comuni-

dades de propietarios genera no pocas
consultas por parte de los administradores de
fincas colegiados.
En primer lugar, debemos separar esta obliga-
cién preventiva de la generada en la comu-
nidad por el hecho de
contratar directamente a
trabajadores para ealizar
actividades en la misma.
Es el RD 171/2004, que de-
sarrolla el art. 24 de la Ley
31/1995 de Prevencién de
Riesgos Laborales, la nor-
mativa que se aplica para
efectuar la Coordinacién
de Actividades Empresa-
riales.
La comunidad de propie-
tarios cuando contrata
servicios que le son con-
siderados como propios
(conserjeria, limpieza,
jardineria, mantenimien-
tos, obras de mantenimiento sin proyecto, etc.),
se encuentra con la obligacién de vigilar que
aquellas empresas y/o trabajadores auténo-
mos, con las que establece la relacién contrac-
tual de determinada actividad, cumplen con
la normativa preventiva. La duracién de esta
obligacién queda marcada por la vigencia de
la relacién contractual que exista en cada caso.

L a aplicacién de la Coordinacién de Ac-

Iz

»
vty

DESARROLLO

La Coordinacién de Actividades Empresaria-

les se desarrolla en dos aspectos:

1. El primero de ellos es documental: a este
respecto el art.7 de la normativa referenciada
establece que la comunidad en su calidad
de Empresario Titular, debe informar a la
empresa contratada /o trabajador auténomo

sobre los riesgos propios existentes en sus
instalaciones, asi como las medidas refe-
ridas a la prevencién de los mismos. Igual-
mente debe facilitar las medidas de emer-
gencia de la comunidad.

Por otra parte, debe solicitar por parte de la
entidad contratada y/o trabajador auténomo
aquella documentacién que le asegure el
cumplimiento de la normativa de prevencién
por los mismos.

2. El segundo aspecto es el referente a la
vigilancia: se establece en el art. 10 de la
normativa. La comunidad debe disponer
periédicamente de informacién sobre cémo

se desarrollan las activida-

des y el cumplimiento de
la normativa.

El punto que més ca-

racteriza las consultas

recibidas es el del sujeto
que debe realizar esta

Coordinacién. El admi-

nistrador de fincas no

se encuentra facultado

para realizar esta gestién

salvo que disponga de la

Titulacién Superior en

Prevencién de Riesgos

Laborales. Solo profesio-

nales que dispongan de la

mencionada cualificacién
pueden controlar las dos
fases que componen la Coordinacién debido

a la documentacién que es preciso generar y

controlar.

Por dltimo, remarcar que la responsable de la

correcta realizacién de la Coordinacién de Ac-

tividades Empresariales siempre es la comu-
nidad de propietarios, puesto que lo que debe
hacer es delegar la gestién de la obligacidn,
ya que la responsabilidad, como es sabido, no
puede delegarse. En el art. 12 del Real Decreto

Legislativo 5/2000, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley sobre Infracciones

y Sanciones en el Orden Social se considera,

en su apartado 14, como Infraccién Grave la

no realizacién de la Coordinacién de Activi-
dades Empresariales, pudiendo ascender la
sancién hasta los 40.985 €.
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APLICACION DE NORMATIVA VIGENTE EN LA

yecto técnico. Pero, écudndo debemos aplicar los

, preceptos establecidos en el mismo?
ENRIQUE FERNANDEZ Efectivamente, si leemos detenidamente el
ARQUITECTO TECNICOY ’

ASESOR DE ARQUITECTURA mencionado Cédigo, veremos que muchos de los
DE CAFMADRID aspectos alli expuestos, son aplicables a cual-
quier edificio de viviendas de una comunidad de

uando se van a realizar obras en un

propietarios. El Cédigo Técnico velara por que
las edificaciones tengan una calidad adecuada,

inmueble, surgen dudas en la comunidad
de propietarios sobre la normativa vigen-
te a tener en cuenta. Siempre hay propietarios,
que hablando “de oidas”, exponen en las juntas
las supuestas normas a cumplir en la ejecucién
de los trabajos.
Todos hemos oido hablar del Cédigo Técnico
de la Edificacién. Este es la norma estatal que
regula todos los aspectos técnicos que deben
tenerse en cuenta a la hora de realizar un pro-

fijando preceptos que garanticen este objetivo.
De carécter estatal, hay otras muchas normas
que son aplicables a los edificios existentes.
Junto con la normativa estatal, debemos tener
en cuenta que cada ayuntamiento tiene unos
planes generales de ordenacién urbana y unas
ordenanzas municipales que regulan otros
muchos aspectos. A través de estos, los ayun-
tamientos generarén la fotografia de la ciudad,
estableciendo preceptos relacionados con la es-

tética de la ciudad, asf como fijando criterios que
garanticen la correcta convivencia en la misma.
Cuando las obras a efectuar requieren la reali-
zacién de un proyecto firmado por un técnico
competente, de acuerdo con el art. 10, punto 2,
apartado d), de la Ley 38/1999 (LOE), dicho pro-
yecto debe cumplir la normativa vigente y, por
tanto, el proyectista debera conocer y aplicar
dicha normativa.

El problema surge cuando las obras no requie-
ren un proyecto, redactado por un técnico. En

el caso del municipio de Madrid, asi como otras
localidades préximas a la capital, este problema
queda resuelto. La Ordenanza de Tramitacién
de Licencias del Ayuntamiento de Madrid
indica que solamente se excluyen de soli-
citar licencia las actuaciones de escasa
entidad, efectuadas en una sola vivien-
da o local. Esto implica que, toda obra
efectuada en un edificio o en las zonas
comunes del mismo, debe solicitar
licencia de obras.

Cuando se solicita una licencia por el
procedimiento de “Comunicacién Pre-
via”, documento empleado para la rea-
lizacién de obras de escasa intervencién
v que no requieran un proyecto, se debe
presentar una memoria técnica firmada

por técnico competente, donde se justifique la
actuacién a realizar, asi como el cumplimiento
de la normativa vigente.
En el caso de Madrid capital, queda resuelto
el problema dado que, en todos los casos, los
documentos deberan ser firmados por técnico
competente, y tendremos la certeza de que la
normativa seré aplicada de forma correcta.
En el caso de municipios que no requieran
documento firmado por técnico competente,
se deberia realizar una consulta a un técnico
que puedan informarles adecuadamente de la
actuacién a realizar, asi como de la normativa
que deben aplicar para efectuar dicha obra.
Se debe tener en cuenta que la realizacién de
una obra implica la aplicacién de gran canti-
dad de normativa muy diversa, la cual debe
conjugarse adecuadamente para
obtener el cumplimiento de la
misma. La responsabilidad por
incumplir algin precepto de una
normativa, no debe ser asumida por
personas que no estan cualificadas
para tomar dicha decisién. Los técnicos,
cada uno en su especialidad, conocedores
de la normativa, deberén aplicarla en cada
caso, y deberan responsabilizarse de la
aplicacién de la misma.

En el mercado encontraras tantas
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. Deje que nuestros expertos en sequros para comunidades de propietar
@ Jﬂﬁli Siva las compare y le asesore, Mejor precio y coberluras garantizados.
Compromiso con CAF Madrid y sus colegiados:
915353009
waner josilva.com +' Somos su departamento externo de seguros,
Josilvn @ josibva.com

o ' Alencién personal y profesional,

~ SEGURO
et COMPARADOR
'*.?‘,;\ ' Soluciones de seguins especificas para Administradores de Fincas y comunidades

de propietarios.

+" Plan de franquicia exclusivo para Administradores de Fincas en distribucion de seguros,

»' Soluciones llave en mano para la contratacin ¥ geshon de siniestros,

www .alcantarilladotecnico.es
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DE GESTIONAR LAS

JOSE SILVA
CORREDOR DE SEGUROS

1 n general, los administradores de fincas
== realizan su trabajo conforme a lo que es-
<.l tablece el art. 20 de la Ley de Propiedad
Horizontal, dentro del marco de un contrato
de mandato. Entre sus funciones se encuentra
preparar el plan de gastos e ingresos, atender
a la conservacién del edificio, ejecutar los
acuerdos adoptados en materia de obras y
efectuar los pagos y realizar los cobros. Pero
no se trata de un contrato de arrendamiento
de servicios (Tribunal Supremo, 14-3-1986, y
Audiencia de Mélaga, Sec 4%, 19-11-2009).

Sin embargo, en ocasiones, este marco amplia su
contorno transformandose en un contrato de ser-
vicios, formalizado entre las partes por escrito, en
el cual se detallan otras funciones o se amplian
las que contempla la LPH.

Parece 16gico deducir entonces que no estdn
incluidos en los honorarios ordinarios del admi-
nistrador de fincas los servicios de tramitacién de
subvenciones y ayudas municipales, autonémi-
casy estatales.

Cuando el administrador sea encargado de la tra-
mitacién de obras de rehabilitacién o reformay
de la diligencia del expediente oficial de subven-
cién, tendré derecho a percibir una cantidad eco-
némica por dichas gestiones. En el asesoramiento
global ala comunidad debe cumplimentar todas
las obligaciones que incumben al inmueble, asi
como informar y, cuando proceda, tramitar la so-
licitud de ayudas o subvenciones a las que pueda
tener derecho el edificio en los casos de rehabili-
tacién o de obras de reparacién protegidas.

Toda norma tiene sus excepciones y en el caso
que nos ocupa hay opiniones y sentencias apa-
rentemente contradictorias como por ejemplo la
de un administrador de fincas que no formalizé
(concluyd) una solicitud de ayudas y tuvo que
indemnizar a la comunidad de propietarios.
Previamente habfa solicitado la subvencién para
cambiar el ascensor, pero no respondié al reque-
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SQUIEN TIENE LA OBLIGACION

rimiento de la Administracién Autonémica para
que aportara nueva documentacién, tampoco
informé a los copropietarios de que debian de
hacerlo. En una junta celebrada previamente,
los propietarios acordaron solicitar unas ayudas
para la sustitucién del ascensor acogiéndose al
plan de rehabilitacién de edificios vigente esa
anualidad y encargaron al administrador de
fincas su tramitacién. Este present6 la solicitud
en nombre de la comunidad y un mes después
el Gobierno Autondmico le requirié para que
aportara nuevos documentos. No respondid

al requerimiento, por lo que la administracién
le tuvo por desistido. La Audiencia Provincial
confirmé la condena al administrador de fincas
a indemnizar a la comunidad de propietarios
por no tramitar adecuadamente una solicitud
de ayudas. La sentencia es firme al no haber
presentado recurso de casacién ante el Tribunal
Supremo. Negligencia por incumplimiento

de sus obligaciones, dado que, previo encargo
expreso, se trataba de una actuacién de acce-
sibilidad afectante a elementos comunes y la
subvencién habria podido obtenerse.

Aspectos a destacar en el caso real descrito:
Existia un encargo previo al administrador de
fincas, se supone remunerado, pues en caso
contrario no estariamos ante un encargo profe—
sional propiamente dicho. Presentd la solicitud de
ayudas, pero no respondié a los requerimientos.
Al no informar a los vecinos debemos de suponer
que afectaba a cuestiones que él podria resolver.
Se trataba de una actuacién sobre elementos co-
munes, no dirigida a los copropietarios de forma
individual.

* Para nuevas contrataciones

<

instalaciones calorificas af
edificios eficientes

BENEFICIA A TUS

Mantenimiento
de salas de calderas
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Cada vecino pagara por lo que realmente consuma

instalaciones calorificas af
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www.instalacionescalorificasaf.com
info@instalacionescalorificasaf.com

Empresa de Servicios Energéticos
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uele existir por los propietarios de las

plazas de garaje un error interpretativo

acerca del alcance del concepto de pro-
piedad sobre su plaza de garaje y la extensién
de esta propiedad, ya que existe una tenden-
cia a olvidar dos elementos sustanciales. El
primero, por entender que entre su plaza de
garaje y la del colindante existe una auténtica
medianeria, como las de los pequefios muros
o cristaleras que existen en las terrazas de pi-
sos contiguos y que separan ambas propieda-
des. Y en segundo lugar, se suele olvidar que
tanto el techo que existe sobre el volumen de
la plaza de garaje y la pared més cercana al
punto donde suele estacionar, asi como los
pilares que en algunas plazas existen, son
indisponibles para los comuneros aunque es-
tén dentro del perimetro de la plaza. Y es que,
techo, pared y pilares son elementos comu-
nes incluidos en el art. 396 CC, aspecto que
suelen olvidar los comuneros, entendiendo
que si estdn dentro del perimetro de su plaza
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consideran que les pertenece y pueden hacer
las modificaciones que estimen por conve-
niente sin interesar autorizacién alguna de la
junta de propietarios.

Con respecto a la linea que separa una plaza
de garaje con otra hemos sefialado que es una
auténtica medianeria y, por ello, los comune-
ros no tienen la propiedad “hasta la linea”,
sino que es preciso tener en cuenta que deben
permitir una extensién suficiente como para
poder abrir su puerta con comodidad. En otras
ocasiones, algunos comuneros instalan en su
plaza de garaje cepos u otros instrumentos
tendentes a evitar que otras personas puedan
aparcar en sus plazas. En estos casos, si se
instala el cepo en el centro en la plaza tan solo
deberia comunicar al presidente su instalacién
por la via del art. 7.1 LPH, como si se tratara de
la realizacidn de obras en propiedad privada,
pero sin precisar de autorizacién. Por el contra-
rio, el cierre de la plaza de garaje necesitaria la
aprobacién por unanimidad dado que afecta al
titulo constitutivo de la comunidad por la via
del art. 17.6 LPH.

También debe observarse que no pueden
dejarse en la plaza armarios u objetos como si
la plaza de garaje fuera un trastero. Nétese que
el objeto de la plaza en el titulo es la de aparcar
vehiculos, no la de almacenar enseres, ya que
la plaza no es un tras-
tero, y si asi se deseara
necesitaria acuerdo de
la junta, al menos, por
mayoria simple del art.
17.7 LPH y pudiendo el
colindante manifestar
su oposicién como
perjudicado si efectuara
alegaciones por las que
acreditara la existencia
de una “molestia” real,
por lo que se aplicaria
el art. 18.1 ¢) LPH.

En definitiva, las plazas
de garaje son casi pri-
vadas, debido a la gran
cantidad de limitacio-
nes que existen por el
caracter de elementos
comunes que las ro-
dean.

f“ v
gasNatural ~
fenosa

Hecho Y dicho

Si un administrador
de fincas consigue
un ahorro asi, creeran
que 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, afo tras ano, de hasta un

307
de ahorro.

Los vecinos solo tendran que preocuparse de
disfrutar de la calefaccion y el agua caliente.

Para ti
3 oF
o
Facilidad Un Unico
de tramites. interlocutor.

Para tu comunidad

<

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

Pide presupuesto sin compromiso y sin coste alguno.

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 dependera de la situacion actual de la instalacion del cliente.
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blecia en su art. 9 que las partes podian

pactar libremente la duracién del contra-
to, si bien éste se prorrogaria obligatoriamen-
te para el arrendador hasta alcanzar los cinco
afios, modificando con ello €l criterio del Real
Decreto Ley 2/1985, de 30 de abril (denomi-
nado popularmente como Decreto Boyer) el
cual establecia una duracién de un afio, pro-

L a Ley 29/1994 de 24 de noviembre, esta-

Eyweonatat
$QUE OCURRIRA CON LOS CONTRATOS

DE ARRENDAMIENTO SUSCRITOS
ANTES DEL 4 DE JUNIO DE 20137

rrogable por la tacita reconduccién regulada
en el art. 1566 del Cédigo Civil.

La vigente Ley de Arrendamientos Urbanos,
en su redaccién originaria, establecié una du-
racién minima de cinco afios, prorrogable por
otros tres afios m4s, si al arrendatario con-
viniere tal plazo. Dicho plazo de cinco afios
quedd reducido a tres con la entrada en vigor
de la Ley 4/2013 de 5 de junio, prorrogdndose
posteriormente por periodos anuales.

Por todo ello, los arrendadores que suscribie-
ron el contrato de arrendamiento de vivienda,
con anterioridad al 4 de junio de 2013, nor-
malmente pactado a una duracién de un afio,
v que se ha prorrogado hasta alcanzar los
cinco afios, tienen que plantearse con anterio-

Miguel Fleta, 9 info@grupolasser.com
28037 Madrid  www.grupolasser.com

LASSER
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ridad a la fecha de la conclusién contractual

del arrendamiento si desea que el mismo sea
prorrogado o bien por el contrario finalizar el
contrato.

En primer lugar, mi sugerencia es que se
proceda a analizar la trayectoria del inquilino
durante el casi tltimo lustro, los problemas
que haya podido originar, etc. Evidentemente
si la propiedad entiende que es procedente
una nueva prérroga, se recomienda no hacer
nada respecto al contrato suscrito, y éste
quedara prorrogado por una anualidad més,
hasta alcanzar un méximo de tres afios m4s,
a voluntad del inquilino. Es decir, la propie-
dad tiene que valorar que si no realiza actua-
cién alguna, el contrato se puede extender en
el tiempo hasta tres afios més, por cuanto el
contrato estd suscrito conforme a la legisla-
cién vigente en el momento de su firma.

En segundo lugar, si la propiedad considera
que la renta no esté adecuada al mercado
actual de viviendas en arrendamiento, o por
el contrario es un arrendatario que ha oca-
sionado diversas incidencias a la propiedad,
puede valorar actualizar la renta debiendo en
este caso, seglin mi criterio, notificar feha-

Afios es la
duracion
minima que la
vigente Ley de
Arrendamientos
Urbanos
gstablecio en
su redaceion
originaria. Dicho
plazo quedad
reducido a tres
conlaentrada en
vigordela Ley
4/2013 de 5 de
junio

cientemente al inquilino la voluntad de dar
por concluido el contrato de arrendamiento y
denegar cualquier posibilidad de prérroga al
mismo.

La notificacién deberd hacerse por medio

de burofax con certificacién de texto, o bien

a través de notificacién notarial, para que
quede constancia suficiente de la recepcién
de la comunicacién para el supuesto caso

de tener que acudir a los tribunales, ejerci-
tando la accién de resolucidn de contrato de
arrendamiento por expiracién del término.
Dicha comunicacidn tiene que estar en poder
del arrendatario antes de treinta dias para la
finalizacién del contrato de arrendamiento,

o bien alternativamente puesta a su disposi-
cién a dicha fecha, aunque no la haya querido
recibir.

Una vez hecha la notificacién fehaciente al
inquilino de la voluntad de la propiedad de
no renovar el contrato a su finalizacién de
cinco afios, se abre totalmente la posibilidad
de negociar un nuevo contrato conforme a las
rentas actuales del mercado o bien proceder a
adquirir la posesién de la vivienda para darle
otro destino o buscar un nuevo inquilino.
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MUCHO IBI, ESTE
ARTIGULO TE INTERESA

JOSE MARIA SALCEDO
BENAVENTE
ABOGADO

~1 s habitual que muchos contribuyentes

== consideren que pagan mucho IBIL. Con
e frecuencia, el valor catastral de un inmue-
ble es muy elevado, y poco o nada tiene que ver
con su valor de mercado. Pero, qué hacer siya
han pasado afios desde que se aprobé la ponen-
cia, o ésta nunca se recurrié? ¢Es posible todavia
solicitar la revisién del valor catastral de los
inmuebles?

La respuesta es un rotundo si. Y es que, aunque

Eyweonatat
ol GREES QUE PAGAS

haya pasado el plazo para recurrir la ponencia
de valores, o la notificacién individualizada

del valor catastral, los contribuyentes tienen

en su mano dos instrumentos para solicitar la
rectificacién de dicho valor catastral: el procedi-
miento de subsanacién de discrepancias, y el de
rectificacién de errores materiales, aritméticos

o de hecho. La eleccién entre uno u otro proce-
dimiento debe realizarse en funcién del error
existente. Y dicha apreciacién debe realizarla un
técnico especializado en valoracién catastral.

El procedimiento de subsanacién de discre-
pancias procederd cuando exista un error
relacionado con las caracteristicas del inmueble
(antigtiedad, categoria, uso o destino), y también
en caso de errores en la superficie derivados

de la aplicacién de una norma juridica (errores
de derecho). Esto pasa en el caso de terrazas,
balcones, porches...

En puridad este procedimiento sélo puede
iniciarlo la Administracién, cuando llegue a su
conocimiento la discrepancia existente entre la
descripcién catastral del inmueble, y su realidad
fisica. Corresponde por tanto al contribuyente
poner en conocimiento de la Administracién
dicha circunstancia, para que sea ella la que
inicie el procedimiento de subsanacién de
discrepancias.

SERVICIOS ESPECIALES

Expertos en Instalaciones Térmicas

Indicar, por ultimo, que caso de subsanarse la
discrepancia interesada, los efectos se produ-
cirén desde el dfa siguiente a la fecha en la que
se adopte el acuerdo de subsanacién. Por tanto,
el ahorro fiscal lo notar4 el contribuyente en los
recibos de IBI que corresponda pagar a partir de
dicho acuerdo.

Por su parte, el procedimiento de rectificacién
de errores materiales, aritméticos o de hecho,
procederd cuando no se haya aplicado correcta-
mente la informacién urbanistica del inmueble,
y en todos los casos de errores de superficie
(salvo los antes referidos).

En este caso, el contribuyente si puede iniciar él
el procedimiento. Y los efectos del acuerdo que
estime la rectificacién seran retroactivos, desde
la fecha en la que se cometié el error en la valo-
racién catastral. Por tanto, seré posible solicitar
la devolucién del exceso de IBI pagado en los
ultimos ejercicios, con el limite de cuatro afios.
En consecuencia, el ahorro fiscal se obtendra
no sélo respecto a los ejercicios pasados, sino
también a los futuros.

Pero no sélo es posible pasar a pagar menos IBI,
una vez corregido el valor catastral. Y es que,
son varios los impuestos que parten de dicho
valor, para obtener su base imponible.
Hablamos por ejemplo de la famosa plusvalia

municipal, cuya base de célculo es el valor ca-
tastral. Pues bien, si se obtiene la rectificacién de
dicho valor, y ademas con efectos retroactivos,
serd posible obtener la devolucién de lo pagado.
Del mismo modo, con la rectificacién del valor
catastral también puede ahorrarse en el ITP y en
el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, asi
como en el IRPF.

Pioneros en “TU COMUNIDAD”

g e
I: TU COMUNIDAD
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abarcan todas las
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¢PUEDEN PEDIR FINANGIACION EXTERNA

LAS GOMUNIDADES DE PROPIETARIOS?

CARMEN GIMENEZ
ABOGADA

~1 xiste la creencia generalizada de que
== cuando una comunidad de propieta-
el rios precisa de liquidez para acometer
obras de mantenimiento, rehabilitacién o
proveer de instalaciones a las zonas comu-
nes, y que resultan de inmediata ejecucién,
no puede obtener financiacién externa por
si misma, teniendo que ser los propietarios
quienes doten de los fondos necesarios en
efectivo metalico. Esto supone que en mas
de una ocasién se genere el correspondiente
conflicto, y la indeseada situacién de moro-
sos dentro de la comunidad, por no poder

o no querer hacer frente al alto coste que
suponen dichas obras, en uno, dos o tres
plazos.

La solucién pasaré entonces por solicitar un
préstamo, incluso hipotecario si la comu-
nidad tiene inmuebles de los que es pro-
pietaria (ya sean locales, plazas de garaje

o trasteros), teniendo en cuenta que dicho
préstamo entrara a formar parte de los gas-
tos de comunidad, y que cada copropietario
verd incrementada su cuota temporalmente,
o tendré que abonar una derrama, mientras
se encuentre viva la deuda.

Esta solucién generalmente es ignorada por
los empleados de las entidades financieras,
al desconocer la legislacién que ampara
que una comunidad de propietarios pueda
ser la parte prestataria, es decir, la deudora
de un préstamo. Desde su punto de vista,
dicho préstamo deberia de ser solicitado de

manera individual por todos y cada uno de
los propietarios y, obviamente, ser firmado
también por cada uno de los copropietarios
de dicha comunidad.

Pero esto no es asi, y se encuentra previsto
legalmente, concretamente en el Real De-
creto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
concretamente en sus articulos 9.4y 9.5 a).

Segtinel RD 7/2015,
las comunidades
fienen capacidad

juridica para coniratar
operaciones
crediticias

Segtn dichos preceptos
legales, las comunidades
de propietarios tienen
personalidad y, por tanto,
capacidad juridica para
contratar operaciones
crediticias.
El requisito exigible para
que el presidente, en nom-
bre de la comunidad de
propietarios, pueda firmar
el contrato de préstamo,
serd que se apruebe, en
Junta General, la solici-
tud de financiacién, ya
sea con o sin garantia
hipotecaria, y la cesién
de informacién de datos
a terceros segun la Ley Orgénica de Protec-
cién de Datos.
La comunidad ser4 la responsable directa
del préstamo, siendo responsables subsi-
iarios los copropietarios de acuerdo a su
cuota de participacién en los gastos y cargas
comunes, por lo que posiblemente la solven-
cia para la concesién de dichos préstamos
sea més garantista que los que se puedan
otorgar a particulares o incluso a empresas.

Natural

Gas Gasodleo y
Propano

gashegar

ENERGIA

! Zurbano, 87 - Bajo B - 28003 Madrid

gashogar@gashogarinfo
www.gashogarinfo

Electricidad

Tel. 900 102 045 (gratuito)
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Facturacion individualizada de sus clientes

Contadores de agua electrénicos via radio
Agua friay caliente
Servicio de instalacion, lectura y mantenimiento
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ANTONIO MANUEL GARCIA
ADMINISTRADOR DE FINCAS
Y ASESOR DE GESTION
EMPRESARIAL

DE CAFMADRID

E ; ila comunidad que administras necesita

acometer obras para la seguridad, habi-
tabilidad y accesibilidad en el edificio,
es necesario recaudar dinero para llevarlas a

cabo.

Una financiacién muy ventajosa es la linea
ICO Empresas y Emprendedores, que estd
orientada a auténomos, empresas y entidades
publicas y privadas, tanto espafiolas como ex-
tranjeras, que realicen inversiones productivas
en territorio nacional y/o necesiten liquidez y
que ya esté disponible para este afio 2018.
También pueden solicitar financiacién con
cargo a este producto, particulares y comuni-
dades de propietarios exclusivamente para la
rehabilitacién de sus viviendas.

La tramitacién de las operaciones se realiza
directamente a través de las Entidades de
Crédito.

El importe méximo por cliente es hasta 12,5
millones de euros, en una o varias operacio-
nes. Mientras, el tipo de interés puede elegir-
se entre fijo o variable, y llevara el margen
establecido por la Entidad de Crédito segtin el
plazo de amortizacién.

El destino al que se van a utilizar los fondos, la
rehabilitacién de la finca, se considera inver-
sién, pudiéndose financiarse la cantidad soli-
citada, hasta en un plazo de 20 afios y con un
periodo de carencia de hasta 2 afios, plazo
durante el cual solo se pagaran intereses.

En cuanto a las comisiones, la Entidad de Cré-
dito podra cobrar una tnica comisién al inicio
de la operacién, ademés de, en su caso, la de
amortizacién anticipada.

millones de
Buros es el
importe maximo
por cliente
exclusivamente
parala
rehabilitacion de
sus viviendas
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Los documentos que son necesarios aportar a
la entidad de Crédito con la que tratemos son:
* Estatutos de la comunidad.
* Acta de la junta que recoge el acuerdo.
* Certificado del acuerdo, redactado por el
secretario de la junta indicando que la Junta
se ha celebrado conforme a los requisitos
legales.
* Relacién de los propietarios asistentes a
la junta.
* Proyecto de la obra constructiva, con
indicacién de su necesidad, junto con la
licencia municipal y la declaracién de que el
acuerdo tomado, no ha sido impugnado por
ninguno de los propietarios que integran la
comunidad.
Dado que la concesién de la financiacién
la aprueba la Entidad de Crédito en la que
se presente la solicitud, cada entidad podra
solicitar la documentacién que considere
oportuna.
Se podrén financiar las inversiones que se ha-
yan realizado previamente a la firma de la ope-
racién, siempre que éstas no se hayan iniciado
antes del 1 de enero de 2017. Debemos tener
en cuenta, que desde la fecha de firma dela
operacidén, el cliente dispondra de un afio para
realizar la inversién objeto de financiacién.
Ademés, es conveniente saber que esta finan-
ciacién serd compatible con ayudas recibidas
de las Comunidades Auténomas (CCAA) u
otras instituciones.
La linea ICO Empresas y Emprendedores
estard vigente hasta el dia 21 de diciembre
de 2018.
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concreto. En el caso de los usuarios, estos no
deben hacer nada; tinicamente tener instalada
en su dispositivo mévil una aplicacién que
muestre aquellos mensajes que llegarén a
través de los beacons, entrar en el radio de ac-
cién de la baliza y tener el bluetooth activado.
A través de los beacons, instalados por ejem-
plo en un solar, una caseta de ventas, una va-
lla cercana a una promocidn, se puede extraer
informacién de los visitantes o potenciales
clientes. La informacién captada se trasmite

a un servidor en la nube, la procesa y lleva a
cabo un anélisis més detallado.

Adem4ds de promotoras que buscan un enga-
gement con los consumidores, los aeropuer-

lo, documentacién que necesita para el embar-
que o, simplemente, ofertas comerciales.
Conocido es que los supermercados colocan
balizas en los carros para monitorizar el
recorrido que hacen los clientes, esto les sirve
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os beacons o balizas estén revolucio-

nando también el sector inmobiliario.

Estos dispositivos inaldmbricos, peque-
fios como una moneda, que pueden colocarse
en cualquier lugar, utilizan la tecnologia
Bluetooth Low Energy (BLE) de bajo consu-
mo para emitir una sefial broadcast, de corto
alcance, que puede ser recibida por otros
dispositivos receptores, normalmente un
Smartphone, sin necesidad de una sincroni-
zacién. Funcionan por proximidad, siendo su
alcance inferior a 250 metros.
Pero, {qué aportan al sector inmobiliario
estos dispositivos? Permiten, en primer lugar,
realizar campafias de proximidad y conseguir
clientes de zona. La inica configuracién que
requiere es establecer qué tipo de mensaje
o aviso dard al usuario u otro dispositivo

a conocer sitios mas importantes, rutas mas
atractivas y a mejorar su experiencia durante
la estancia.

Como hemos visto, los beacons son una
herramienta més para ofrecer informacién al
usuario, facilitar una mejor experiencia de uso
y una potente opcién de marketing del futuro.
{Podria ser la creatividad del desarrollador la
que ponga los limites del uso de estas balizas?
{Hay limitacién real a la informacién que se
puede aportar al usuario? Aunque a dia de
hoy los principales usos se hacen a nivel infor-
mativo y de marketing, ése podria combinar
esta tecnologia con la realidad aumentada y
mejorar su uso? El tiempo nos dira.

Segtn estimaciones de Forbes, para el afio
2020 todas las tiendas ya tendrdn incorporada
esta tecnologia en sus locales.
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