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Las nuevas tendencias del 
sector inmobiliario residencial
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CNAF 2018: 
El Congreso 
de los 
Congresos

El 1 de abril de 1968 se aprobó el De-
creto 693/1968, que regula nuestra 
profesión desde entonces y hasta la 

fecha. Como todos sabéis, este año estamos 
celebrando nuestro 50 Aniversario, lo que es 
para todos un motivo de satisfacción. Duran-
te estos 50 años hemos logrado consolidar 
tanto nuestra profesión como nuestras ins-
tituciones.  Hemos conseguido ser visibles 
ante la sociedad superando todos los retos y 
dificultades que se nos han presentado, los 
cuales, como todos sabemos, han sido muy 
numerosos. 

Pero, aunque hayamos conseguido superar 
desafíos importantes, nunca debemos con-
formarnos. De manera permanente tenemos 

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

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

El XXI Congreso que celebraremos en Ma-
drid el próximo mes de junio será el momen-
to idóneo para intercambiar ideas, proyectos 
e iniciativas. Será un punto de encuentro 
y ofreceremos un contenido formativo de 
gran nivel, así como un interesante progra-
ma social. Queremos que todos tengamos 
oportunidades para aprender, para intercam-
biar experiencias e información,  además de 
momentos para disfrutar.

Esta es la primera ocasión 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 compañeros/as de todo el 
país.  La experiencia nos dice que todo el 
que asiste a alguno de nuestros congresos 
repite. 
Avanzamos contigo.
Ven a celebrar nuestro 50 Aniversario. 
Ven al CNAF2018: El Congreso de los Con-
gresos.

El XXI Congreso que celebraremos en Madrid el 
próximo mes de junio será el momento idóneo para 
intercambiar ideas, proyectos e iniciativas. Será un 
punto de encuentro y ofreceremos un contenido 
formativo de gran nivel

 
Salvador Díez Lloris
Presidente del Consejo 
General de Colegios 
de Administradores 
de Fincas de España 
(CGCAFE) 
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Cámaras profesionales 
HD con esfera anti-vandálica

y óptica varifocal.

913 76 82 62 info@prevent.esConoce las ventajas para 
A.F. Colegiados

Confía sólo en materiales de seguridad profesionales 
e instalaciones con las máximas garantías.

¡QUE NO TE VENDAN HUMO!

Personal propio con garantía 
de cumplimiento de la 

normativa de prevención 
de riesgos laborales.

Instalaciones profesionales
con cable en tubo de acero 

o PVC según normativa.

El pasado 22 de febrero, 
el Colegio Profesional 
de Administradores de 

Fincas de Madrid (CAFMa-
drid) celebró un nuevo acto 
de entrega de Títulos a los 
nuevos colegiados, reconoci-
miento expedido por el Con-
sejo General que les habilita 
para ejercer la Profesión.
Casi 50 compañeros acu-
dieron a recoger su Título 

Nuevo acto de entrega de  
Títulos de Administrador de Fincas  
y cóctel de bienvenida a la Profesión 

�� El secretario y la presidenta de CAFMadrid, Benjamín Eceiza y Manuela J.Martínez, con los 
administradores de fincas que recibieron su Título de Administrador de Fincas.

de manos de la presidenta 
del CAFMadrid, Manuela J. 
Martínez, quien resaltó la ne-
cesidad de compromiso que 
como profesionales tenemos 
que tener para hacer valer la 
Profesión. En este sentido, 
insistió 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 unión 
de marca.
“El Consejo General, a través 
de la Comisión de Legisla-
ción, en la que está integra-
da el Colegio de Madrid, 
presentará en breve una 
nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal, acorde a los tiempos 
actuales”, recordó asimismo 
Manuela Martínez.
La presidenta también invitó 
a los asistentes a participar 
de los actos del 50 Aniver-

sario de la Profesión, que 
tendrá su cita más importan-
te con la celebración del XXI 
Congreso Nacional entre los 
días 7 y 9 de junio en Madrid.
Como moderador del acto, el 
secretario del CAFMadrid, 
Benjamín Eceiza, también 
quiso agradecer la asistencia 
a los nuevos administradores 
de fincas colegiados: “Gra-
cias por haber elegido esta 
profesión, constructiva y de 
futuro”.
Este evento, que tuvo como 
colofón un cóctel de bienve-
nida a 2018, al que se suma-
ron 130 compañeros más, no 
hubiese sido posible sin el 
patrocinio de Prosegur (que 
sorprendió a los asistentes 
con su nuevo sistema de 
vigilancia inteligente Ojo 
de Halcón), Grupo GTG y 
Multienergía.
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CAFMadrid ha firmado 
un acuerdo de cola-
boración con Multie-

nergía Verde, comercializa-
dora de luz y gas de última 
generación 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.
Además de la optimización 
de las fincas de todos los 
administradores en cuanto a 

Con objeto de destacar 
la importancia del 
transporte vertical en 

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

actividad colegial

El Colegio, con la

energía 
verde

El Colegio apoya  
el congreso de ascensores y la 
feria de puertas y automatismos

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 gasístico, 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. Martínez, y el con-
sejero delegado de Multiener-
gía Verde, Francisco Cruz.

��  Sobre estas líneas, Manuela J. Martínez durante su intervención 
en el Congreso de Fepyma.

��  Francisco 
Cruz, de 
Multienergía, 
junto a 
Manuela J. 
Martínez, en 
la firma del 
convenio. 
Fotos: Juanjo 
Bueno

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

El pasado 8 de enero, el Colegio fir-
mó un convenio con Grupo Sabico, 
empresa de servicios integrales de 
seguridad. 
En virtud del acuerdo suscrito en-
tre Manuela J. Martínez, presidenta 
de CAFMadrid, y Pedro Moreno, 
director de la delegación de  Grupo 
Sabico, esta compañía ofrecerá 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 electrónicos de seguridad y 
detectores de humo contra incen-
dios a precios competitivos.

El Colegio de Administradores de Fincas de Madrid 
(CAFMadrid) suscribió el pasado 22 de enero un nuevo 
convenio de colaboración 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 Expansión Comunidades de Pro-
pietarios, gestión de cobro de recibos, financiación de 
rehabilitación para edificios o protección comunidades. 
El acuerdo, ratificado por la presidenta del CAFMadrid, 
Manuela J.Martínez, y la subdirectora del Banco Saba-
dell, Blanca Montero, posibilita también al Colegio la 
posibilidad de solicitar a la entidad bancaria el estudio 

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

Acuerdo con Grupo Sabico

Renovación de confianza 
con Banco Sabadell

La presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martínez, 
participó durante el segundo 
día en esta cita organizada 
por Fepyma (Federación 
Española de Pequeñas y 
Medianas Empresas Ascen-
soristas). Su mesa de trabajo, 
integrada por otros agentes 
del sector, llevó por título 
“Estrategias de comunica-
ción social para el fomento 
de la seguridad y la calidad 
en el servicio”.
Durante su intervención, 
Martínez solicitó mucha 
más formación en el sector 
de los ascensores de la que 
ya tienen los administra-
dores de fincas colegiados 
para que estos profesionales 
se puedan anticipar a las 
novedades normativas y 
técnicas. “Pero también”, 
añadió, “hay que informar 
y formar a nuestros clientes 
-las comunidades de propie-
tarios- porque no en todas 
las ocasiones la mejor marca 
es la adecuada”.
Así mismo, el pasado 23 de 
febrero, la presidenta del 
CAFMadrid aperturó una 
jornada sobre marcado CE 
en puertas automáticas, en 
el marco de la feria Smart 
Doors sobre automatismos, 
que se celebró en Ifema. 

��  Los representantes de Banco Sabadell y de 
CAFMadrid en la firma del convenio.
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actividad colegial

El pasado 10 de febrero, más de 300 
personas, entre administradores de 
fincas y acompañantes, pudieron 

disfrutar de un pase privado de la come-
dia teatral “La madre que me parió”, en el 
teatro Fígaro.
Un año más, la representación estuvo pa-
trocinada por Remica, quien además sor-
teó entre los asistentes un viaje a Londres 
para dos personas, resultando agraciado 
Ricardo Serrano, administrador colegiado 
8.756.
“La madre que me parió” ya ha cautivado 
a más 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 más a 
su madre. Una idea de Ana Rivas escrita 
también por ella y Helen Morales.

Pase privado de 
la obra de teatro 

“La madre 
que me parió”

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 Asociación 
Ningún Niño sin Sonrisa, 

entidad que se encarga 
de clasificarlos, lavarlos, 
arreglarlos si es necesario 
y dejarlos en perfectas 
condiciones para envol-
verlos y entregarlos el 
Día de Reyes en la Gran 
Fiesta de la Ilusión que 
organizan en el Colegio 
Amador de los Ríos.
Un año más, el tesorero 
de CAFMadrid, Luis de la 
Peña, acudió el 6 de enero 
a la IX Fiesta de la Ilusión 
para ver sonreír a más de 
1.000 niños.

Nueva recogida solidaria de 
juguetes para la Asociación 
Ningún Niño Sin Sonrisa

��  Ricardo Serrano (a la derecha), sobre estas 
líneas, fue el administrador agraciado con el 
sorteo del viaje.
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Instale nuestros repartidores  de costes 
y válvulas termostáticas en su radiador.
*Consulte las condiciones de la oferta.

¡Garantizado!

Ahorrará un 20% 
en su calefacción…  y si no, 
le devolvemos el dinero*

ista Metering Services España, S.A.
Tel: +34 917 01 24 83 n Email: comercial@ista.es  
Consulte su oficina más próxima en www.ista.es/oficinas

¡GARANTIZADO !

Y si no, le devolvemos 

el dinero*.

Detentor
3

1
Válvulas 
termostáticas

2
Repartidor  
de costes doprimo®  

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 está actuan-
do bien, pues de la misma forma tendría que 
hacer si fuera al revés, es decir, en el caso de 
que se pasaran recibos extraordinarios, el 
responsable sería el nuevo propietario.

En cuanto a que el vendedor pueda exigir al 
comprador que le pague ese dinero, que antes 
había puesto él, nuestro criterio es negativo, 
salvo que en la escritura de compraventa se 
haga constar una cláusula al respecto, pues 
esa transmisión se hace con todas las con-
secuencias. Además, por la misma razón el 
comprador no podría 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.

Sentencia 
El derecho a la indemnización por la ex-
propiación forzosa de elementos comunes 
corresponde al propietario de la finca en el 
momento en que la comunidad de propieta-
rios acuerda la distribución y no quien lo era 
en el momento de la expropiación 
AP Madrid, Sec. 9.ª, 343/2017, de 21 de julio
SP/SENT/925079

“... En base a este pronunciamiento del 
Tribunal Supremo, al cual de acuerdo con 
el artículo 53 de la Ley Orgánica del Poder 
Judicial , es el órgano jurisdiccional superior 
en todos los órdenes, salvo lo dispuesto en 
materia de garantías Constitucionales, y que 
el artículo 1.6 del Código Civil establece que 

la jurisprudencia complementará el ordena-
miento jurídico 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-
demnización debe reconocerse al propietario 
de la finca al momento en que la comunidad 
de propietarios acordó su distribución entre 
estos, y no de los que tenían esa condición al 
momento en el que se produjo la expropiación 
u ocupación de los terrenos por vías de hecho 
por parte de la Comunidad de Madrid...”.

Devolución o pago de saldos en caso
de transmisión de inmueble

3ºDConsulta 
Cuando la comunidad acuerda devolver 
saldos, ¿deberá hacerlo al actual propie-
tario con independencia de que fuese el 
anterior el que había pagado determina-
dos gastos?
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C/ Dr Julio González Villasante, 6. 28491 Navacerrada (Madrid)

LA EMPRESA LÍDER EN PODA Y TALA EN ALTURA Y JARDINERÍA GENERAL

918 56 01 77 - 616 87 83 80
WWW.PODAMADRID.ESBAJALICA@BAJALICA.ES

DESCUENTO EN MANTENIMIENTO DE JARDÍN PRESUPUESTO SIN COMPROMISO TRABAJOS DE URGENCIA 24 HORAS

PODA, TALA DE LOS ÁRBOLES Y DESTOCONADO

DISEÑO Y CREACIÓN DE JARDINES

MANTENIMIENTO DE JARDINES

PAISAJISMO

FUMIGACIONES Y SANEAMIENTO DE JARDINES

PLANTACIÓN Y TRASPLANTE

DESBROCE, LIMPIEZA Y ENTRESACAS

INSTALACION DE RIEGO Y DRENAJE

TRATAMIENTO DE PLAGA Y ENFERMEDADES

INSTALACION DE CESPED

CERRAMIENTO DE FINCAS

PROPIO VIVERO Y SUMINISTRO DE TODO TIPO DE 

PRODUCTOS DE JARDINERÍA

CAMIONES Y CONTENEDORES PROPIOS

GESTIONAMOS LAS LICENCIAS Y TRAMITAMOS LOS 

PERMISOS EN ORGANISMOS OFICIALES

DESTOCONADO

 

 

 

 

 

 

 




 

Atención compradores de vivienda usada. 
Habitissimo despeja las dudas sobre el 
coste de la reforma. Según datos ofreci-

dos recientemente por la plataforma, que cuenta 
con más de cuatro millones de usuarios en el 
sur de Europa y Latinoamérica, reformar un 
piso de 80 metros cuadrados cuesta alrededor 
de 36.000 euros, mientras que acometer obras 
de remodelación en una vivienda unifamiliar 
de 150 metros cuadrados alcanzaría los 67.500. 
Ambos datos están recogidos en la Guía de pre-
cios de obras y reformas puesta a disposición 
del usuario en formato electrónico con el detalle 
de costes por estancia y equipamiento.
En 2017, Habitissimo registró más de 600.000 
solicitudes de presupuesto, principalmente 
sobre pequeñas reparaciones relacionadas con 
fontanería, 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 

Arantxa Castaño
Periodista

la familia o en el estilo de vida. La estancia más 
reformada es el baño.
Las reformas integrales se deben fundamen-
talmente a la personalización de viviendas de 
segunda mano. Más del 40 % de los compra-
dores de vivienda usada desconocen, según 
la plataforma, el precio de una reforma de este 
tipo. El año pasado, además, ocho de cada diez 
particulares solicitaron el presupuesto antes de 
iniciar las obras. De estos, solo la cuarta parte 
terminó 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 
decálogo de la Organización 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. 
Además, 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 
más de dos años construido o rehabilitado y la 
persona que realice las obras no aporta mate-
riales para su ejecución, o en el caso de que los 
aporte, su coste no exceda del 40 % de la base 
imponible de la operación.
Según Habitissimo, que recoge datos del Insti-
tuto Nacional de Estadística (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. 

Reformar un piso 
de 80 m2 cuesta
36.000 euros 
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David Caraballo 
Director Comercial de 
Alquiler Seguro
òò @Davedyc

¿Alquiler personal o profesional?
Proximidad. Es la clave. 

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 trámites precisos 
para negociar el alquiler, sus-
cribir el contrato, intervenir 
después durante su vigencia 
y en el momento de su reso-
lución, así como actuar con 
posterioridad a su término.

Normalmente los parti-
culares disponen de tan 
solo un inmueble para 
arrendar. Y la decisión 
de alquilarlo tiene 
su razón de ser en la 
obtención de una ren-
tabilidad, a veces 
necesaria. Incluso 
puede que la renta 
del arrendamiento 
constituya la única re-
tribución del particular, 
o es el ingreso de mayor 
cuantía. Por tanto, en la 
práctica 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.

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

Tradicionalmente, el 
alquiler en España ha 
estado en manos de 

particulares y el mercado se 
ha movido sin intervención 
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 años después, 
el alquiler alcanza cifras de 
en torno al 23% en España 
gracias al esfuerzo realizado 
para dinamizar el mercado 
inmobiliario del alquiler. El 
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 sólida 
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 económicas que tiene 
que cubrir.

Los profesionales inmobilia-
rios del alquiler estamos en 
la obligación de conocer a 
la perfección el sector, saber 
cuál es la presión existente 
entre la oferta y la demanda en 

cada zona y poder asesorar a 
cualquier propietario a fijar 
el precio de su renta teniendo 
en cuenta esto y las caracte-
rísticas del inmueble. Con un 
precio adecuado, las posibili-
dades de encontrar un buen 
inquilino y de una forma 
rápida aumentan exponen-
cialmente. También, se evitan 
intervalos de flujo, porque 
la duración de los contratos 
aumenta y se disminuye la 
rotación de inquilinos.

Además, somos los propios 
profesionales los que nos 
encargamos de la promoción 
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 días 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 está a la mano de 
cualquiera. Los particulares 
no tienen a su alcance las 
herramientas necesarias para 
hacer una selección profesio-
nal del inquilino que asegure 
que podrá y querrá pagar las 
rentas mensuales.

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

ciaciones se suscitarán todos 
los extremos del contrato, 
podrá solicitar anteceden-
tes personales, familiares y 
económicos del candidato, de 
modo que estará en privile-
giada posición para calibrar 
la conveniencia de firmar con 
uno u otro.

Llega la suscripción del 
contrato y la cosa no queda 
ahí. Desde el momento de 
la firma el ya arrendador 
permanecerá 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-
cripción no implica que todo 

haya acabado. Durante la vi-
gencia contractual pueden 
surgir problemas o susci-
tarse cuestiones derivadas 
del mismo: producción 
de  daños en el inmueble 
por causas diversas, falta 

de utilización del inmue-
ble por el arrendatario  
según el destino pactado, 
introducción 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 la renta, etc. En 
definitiva, el contrato es un 
negocio vivo, requiriendo de 
una continua atención que el 
particular-arrendador puede 
dar.

¡Ah!, ¿que el arrendador 
no tiene conocimientos 
jurídicos sobre arrenda-

mientos? No hay problema, 
podrá contar con un experto 
para que le asesore en cues-
tiones puntuales. 

Para un propietario que alquila 
a través de profesionales los 
tiempos se reducen, los riesgos 
se minimizan y la rentabilidad se 
hace sólida y estable

Gabriel de Alvear Pardo 
abogado especializado en 
arrendamientos urbanos

Albert Brullet



EN
 P

RI
M

ER
A

 P
ER

SO
N

A
EN

 P
RI

M
ER

A
 P

ER
SO

N
A

18 | | 19CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2018

CAFMADRID
FEBRERO | MARZO 2018

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

Rosalía Gonzalo
consejera de Transportes, Vivienda 
e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid

“Tenemos un 
problema que se llama 
Ayuntamiento de Madrid; 
voy a defender con uñas y 
dientes el patrimonio que 
en materia de suelo tiene 
la Comunidad”

Producción: Juanjo Bueno 

Rosalía Gonzalo es desde hace pocos meses la nueva 
consejera de Transportes, Vivienda e Infraestructuras 
de la Comunidad de Madrid. Natural de Guadalajara y 
embajadora como pocos de su querida Sigüenza, asume a 
mitad de la legislatura una consejería 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 
Martínez, para desgranar los detalles de este Plan y sus 
retos en el presente año.
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“  

“estamos trabajando en un 
Reglamento de vivienda porque 
tenemos que mirar al futuro”

Una de las grandes novedades de 2018 será 
la puesta en marcha del Plan Regional de 
Vivienda, ¿cómo se articulará?
Somos muy conscientes que hemos tenido 
que pasar por una etapa muy complicada que 
es la crisis económica y pese a todo nuestro 
compromiso electoral está más 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 años 
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. Básicamente se va a enfocar en dos 
líneas de subvención: una de ellas está des-
tinada a la rehabilitación edificatoria, accesi-
bilidad y proyectos de eficiencia energética, 
que gira en torno a los 17 millones de euros. 
La otra línea va a estar dedicada a barrios 
que necesitan de un apoyo económico para el 
tema de la reurbanización.
Por otro lado, hay una iniciativa pionera y 
que está dotada de 1 millón de euros para 
aquellos municipios con menos de 2.500 ha-
bitantes que quieran reurbanizar sus cascos 
históricos.
Por tanto, hay tres líneas de ayudas que son 
claras, concretas, y que todo el equipo de la 
Dirección 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 últimos años, ¿cree que los 
esfuerzos de la Comunidad de Madrid para 
dinamizar el sector de la rehabilitación han 
sido suficientes o queda mucho por hacer? 
En este sentido, ¿seguirán colaborando las 
Administraciones municipal y autonómi-
ca para conseguir revitalizar este parque 
inmobiliario?
Tenemos que tener en cuenta la situación ac-
tual en la ciudad de Madrid, donde el 70% del 
parque inmobiliario lo constituyen viviendas 
que se han hecho en los últimos 40 años. Y 
esta antigüedad está planteando dificultades 
a la hora del mantenimiento y conservación 
de los barrios y generando focos de margina-
ción y ciertos problemas de convivencia. 
Lo más adecuado es dar todo el impulso que 
presupuestariamente podemos pero bási-
camente con normativa que sea renovada y 
que sea accesible para flexibilizar cualquier 
tipo de apuesta que se dirija única y exclu-
sivamente a que el parque de viviendas sea 
más amplio y que todas las personas quieran 
acceder tengan la oportunidad de hacerlo.

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 turísticos. 
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 
turística pero siempre con la garantía de que 
aquellos que nos visitan lo puedan hacer de 
forma correcta.

¿Cuáles son las otras líneas estratégicas 
que desde su consejería se potenciarán en 
2018?
Va ser un año determinante por dos razones: 
hemos tenido la oportunidad de trabajar con 
un balance de gestión en el que prácticamen-
te tenemos el 80% del programa electoral eje-
cutado. Hemos ampliado el 8% el presupuesto 
en materias que competen a la consejería, la 

�� Rosalía 
Gonzalo 
conversa con 
la presi-
denta del 
CAFMadrid, 
Manuela J. 
Martínez.

En los desarrollos urbanísticos de los Be-
rrocales, Valdecarros, Los Cerros o Ahijo-
nes estaba prevista la construcción de más 
de 8.500 viviendas de la Agencia de Vivien-
da Social de la Comunidad de Madrid, ¿qué 
ocurrirá finalmente?
Tenemos un problema que se llama Ayunta-
miento de Madrid. Como patrimonio público 
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 quedará sin desarrollo 
y el precio subirá.
Es un absoluto despropósito el urbanismo 
ideológico que han decidido hacer los seño-
res del Ayuntamiento de Madrid y hago un 
llamamiento a la responsabilidad y a que se 
respeten las normas que están aprobadas. 
Voy a defender con uñas y dientes el patri-
monio que tiene la Comunidad de Madrid en 
materia de suelo.

¿Existe solución a la problemática de los 
pisos turísticos en el centro de Madrid? 
¿Desde la Administración Pública se puede 
actuar sobre los fondos que compran blo-
ques enteros para dedicarlos a esta activi-
dad?
Más que un problema es un tema que está 
encima de la mesa de la Agenda Pública. Bá-
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tercera con mayor presupuesto de la Comuni-
dad de Madrid. 
Este año vamos a tener la responsabilidad de 
ejecutar este presupuesto con líneas de subven-
ción apoyando los planes estatales de Vivienda.
Ahora bien, tenemos dos sectores de la pobla-
ción que necesitan vivienda, los jóvenes 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 está 
excesivamente adecuada a los años anterio-
res y tenemos que mirar a futuro.

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

los colegios territoriales de administra-
dores de fincas, ¿qué papel cree que debe 
asumir este profesional en el cada vez más 
dinámico sector inmobiliario?
Creo mucho en vuestro sector porque es un 
sector que cada día se ve que está más pro-
fesionalizado y es clave para la convivencia 
entre los vecinos. Afortunadamente Madrid 
no está teniendo un problema grave de convi-
vencia pero eso es porque hay mucho esfuer-
zo no sólo por parte de las Administraciones 
sino también por parte de los ciudadanos 
y vosotros como colectivo hacéis una labor 
determinante.

Cuanto mayor cualificación profesional y 
mejor interlocución tengáis con la Adminis-
tración, mucho mejor. Me pongo a vuestra 
disposición para participar a vuestro Congre-
so y jornadas dedicadas a la formación y la 
información.
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inmobiliario residencial
Entre los principales retos a 
los que se enfrenta el sector 
destacan el cambio de imagen, 
la carestía del suelo, la rebaja 
del coste edificatorio y de los 
impuestos (representan el 25% 
del coste total de la vivienda), 
la reducción de los plazos de 
concesión de licencias o un 
marco jurídico más estable. 
Éstos son solo algunas de las 
necesidades que demandaron 
los promotores madrileños 
en la jornada “Vivienda: 
nuevos enfoques”, organizada 
el 13 de enero por la revista 
Observatorio Inmobiliario con la 
colaboración de la Asociación 
de Promotores Inmobiliarios de 
Madrid (Asprima).

PRINCIPALES COSTES

MARGEN DE MANIOBRA DE LOS PROMOTORES

RETOS DEL SECTOR

Dónde debemos los Promotores incidir para conseguir un 
producto más competitivo: 

1 - Agilización Suelo Finalista.

2 - Rebaja del tiempo en concesión de licencias.

3 - Solicitar un marco jurídico más estable.

4 - Rebaja Coste Edificatorio*  

5 - Rebaja de impuestos y tasas. 

*A través de la incorporación de nuevas herramientas que pueden 
suponer un ahorro del 15% al 20% del gasto de edificabilidad.

Suelo
50%

Edificación
25%

Impuestos
25%

Para mantener la estabilidad del mer-
cado de la vivienda, el presidente de 
Asprima, Juan Antonio Gómez-Pintado, 

apeló 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 

Las nuevas tendencias del sector 
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SITUACIÓN DEL MERCADO DEL SUELO Y ALERTAS URBANÍSTICAS

MAPA DEL TIEMPO URBANÍSTICO EN ESPAÑA

Chiclana de
la frontera

Ronda

Santa Cruz de Tenerife

SantanderLlanes
GijónBarreiros

Vigo

0-3%

Ourense

Pamplona

Marbella

Blanes

Peñíscola

Castellón

Benidorm

Ibiza

Denia

Cartagena

Denia

Incremento de actividad en el
mercado del suelo a nivel general

Evolución de valores
de vivienda nueva
Diciembre 2016 / Diciembre 2017
% Var. anual

Incremento de actividad en el
mercado del suelo a nivel local

GRAN CANARIA

ZARAGOZA
BARCELONA

GUADALAJARA

SEVILLA

MÁLAGA

MADRID

GUIPUZCOA

MALLORCA

Mercado del suelo sin grandes
operaciones: estabilidad

Mercado del suelo con stock importante
y sin evolución: estancamiento

Exceso de oferta de suelo con
tendencia a precios a la baja

Incidencia urbanística
de CC.AA.

Incidencia urbanística
Plan General

Incidencia urbanística
Plan Parcial

Toledo

3-6%

>6%

A FONDO

hacer vivienda social en alquiler”, manifestó.
También el consejero delegado de Sociedad de 
Tasación, Juan Fernández-Aceytuno, aportó 
su experiencia para escudriñar el nuevo sec-
tor. Solicitó que sean las propias sociedades 
de tasación quienes se autorregulen y pon-
gan estándares a un nivel superior que las 
impuestas por la propia legislación. 
El recalentamiento del mercado del suelo 
también se percibe en capitales como Madrid 
y Barcelona. Partiendo de que, como argu-

grandes bolsas de suelo en aquellas ciudades 
donde la iniciativa pública tiene presencia.
Otro reto es la reducción de los plazos de las 
concesiones de licencia. La llegada de un nue-
vo ciclo sucede cada 4 o 6 años. Si tenemos 
en cuenta que en el último estudio realizado 
por el Colegio de Arquitectos de Madrid el 
Consistorio tarda de media entre 9 meses y 
12 meses para la concesión de licencias, ello 
representa “comerse” un tercio de un ciclo. 
Por otro lado, según 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 próximos 30 años). 
“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 traducirá en inseguridad jurídica”, 
clamó Gómez-Pintado. 

Según el presidente de los promotores, y como 
ya ocurriera con el financiero, el sector va a 
asistir a una concentración en tanto en cuanto 
no hay más de siete entidades bancarias que 
ofrezcan financiación ni muchas empresas 
que tengan capacidad para comprar suelo con 
fondos propios.
“Hay una serie de nuevos factores que inciden 
en la financiación y en las mayores facilidades o 
dificultades que tendrán algunas empresas para 
financiar sus proyectos en los próximos años”, 
manifestó por su parte Mikel Echavarren, 
consejero delegado de Irea. El primer factor es 
el acceso al suelo, lo que está produciendo una 
competencia “feroz”.
Sin ser alarmista, “se abre la etapa de cometer 
errores”, apuntó Echavarren, desligando esto 
con una posible burbuja. Según este experto, 
“no hay prácticamente transacciones bilaterales 
de grandes suelos, todo son subastas”. 
Con respecto al mercado de alquiler residencial, 
el consejero de Irea argumentó que sufre un 
recalentamiento inusual y está llegando a unas 
rentabilidades (entre el 5 y 10%) que no son nor-
males. ¿La solución? “Poner suelo gratis para 

mentó Fernández-Aceytuno, el valor del suelo 
depende del precio de la vivienda y no al 
revés, sus incrementos no sólo complican la 
compra de suelo sino que se va a unos niveles 
de repercusión por encima del 47%.
Para finalizar, y a gracias al trabajo de los 900 
profesionales de Sociedad de Tasación, su 
consejero presentó, a través de un mapa del 
tiempo, las situaciones que a nivel autonómico 
y local reflejan la heterogeneidad del mercado 
del suelo, y que no son un asunto baladí.

Mapa del “tiempo urbanístico” 
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 urbanís-
ticas. 
En Galicia la situación es estable. Movimiento 
en mercado del suelo en ciudades como San-
tiago, Coruña y Vigo. Menos activo Orense y 
Lugo. Planeamiento parado en Barreiros, Vigo 
y Orense.
Asturias tiene una situación parecida a la de 
Galicia, con escasas operaciones de suelo. 
Algunos repuntes en promociones, bastante 
puntuales. Gijón 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 
País Vasco, donde se consolida el repunte de 
valores residenciales -sobre todo en vivienda de 
mayor calidad-, así 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 País Vasco tiene un parque de viviendas par-
ticularmente envejecido, por lo que el desarrollo 
debe ir enfocado a la rehabilitación. En Bilbao 
se contemplan 13.000 viviendas nuevas en su 
ordenamiento. Caída de la VPO en Álava.
Navarra registra alzas de valores en el mercado 
residencial. Además, hay planes puntuales en 
revisión.
Valores muy estables en La Rioja, ligeros in-
crementos en suelo. Si bien, todavía hay obras 
paradas en los alrededores de Logroño.
Aragón 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 
montaña.
La Comunidad Valenciana registra repunte 
en Valencia capital, fundamentalmente, y en 
Castellón. Liquidación de stock existente en 
principales ciudades. Castellón tiene nuevo 
plan general aprobado mientras que Denia se 
ha quedado sin planeamiento. La Comunidad 
Valenciana continúa, en general, registrando 
una evolución suave del mercado. Por otro 
lado, en Alicante se aprecian signos de estabi-
lización, así como en la Región de Murcia, en 

Según el presidente de los 
promotores, y como ya 

ocurriera con el financiero, 
el sector va a asistir a una 

concentración
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están registrando indicios de reactivación 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 logística. Toledo cuenta con 
el plan general suspendido.
En cuanto a Castilla y León hay poca actividad 
de suelo. Los promotores avanzan tímidamente 
en vivienda de reposición en las principales 
ciudades como León 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 turística, lo que aportará 
tranquilidad.

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

Recuperación de la 
demanda en Baleares
Palma de Mallorca se encuentra en fase muy 
alcista, al igual que Menorca. Desaceleración de 
la obra nueva en Ibiza, con alerta urbanística en 
la capital donde el proceso de autorización de 
promociones es complicado.
En Cataluña el precio de la vivienda no es sinto-
mático de ninguna crisis política. La evolución 
de los precios responde más a la inercia de un 
mercado saneado. No se esperan, por lo tanto, 
ver caídas en el presente año de precios de 
vivienda nueva.
Mientras que la ciudad de Barcelona es uno 
de los motores de la reactivación del mercado 
del suelo, las provincias de Lérida y Tarragona 
presentan todavía “cierto nivel de estanca-
miento”.
Grandes incertidumbres en Madrid respecto a 
la prolongación de la Castellana y los desarro-
llos del Sureste. Se observan operaciones de 
suelo en gestión, es decir, aquellos que tienen 
trámites urbanísticos pendientes. La aproba-
ción de la reparcelación económica de Valdebe-
bas es una buena noticia.
Andalucía, estable. Sevilla, Córdoba y Granada 
con mayor actividad inmobiliaria. La Costa del 
Sol registra buena dinámica. La suspensión del 
Plan General de Ordenación Urbana de Marbe-
lla afecta a toda la Costa del Sol. 
En los mercados de Castilla-La Mancha y Casti-
lla y León hay una alta disponibilidad de suelo 
sin que esté previsto su desarrollo a corto-me-
dio plazo. Sin embargo, en ambos territorios se 
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Patricia Briones 
Abogada y asesora 
jurídica del CAFMadrid

Son muchas las resoluciones dictadas en re-
lación a la adquisición de bienes por parte 
de la comunidad y que pasan por esclare-

cer si ésta, como entidad carente de personali-
dad jurídica, se encuentra facultada para ello.
A este respecto, es reseñable la Resolución de 3 de 
julio de 2013 de la DGRN que hace referencia a la 
Resolución de 16 de octubre de 1992 según la cual 
declara que la comunidad de propietarios es una 
entidad sin personalidad jurídica y, por lo tanto, la 
adquisición de un bien por sus integrantes deberá 
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 contraída 
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-
pión entendiéndose como tal el modo de adquirir 

el dominio o los demás derechos reales por la 
posesión a título de dueño, pública, pacífica, 
continua y no interrumpida por el plazo fijado 
legalmente.
A este respecto, señala el art. 1930 del Código 
Civil que "Por la prescripción se adquiere de la 
manera y con las condiciones determinadas en 
la Ley, el dominio y los demás derechos reales”.
A su vez, el art. 1959 del CC dice que “Se pres-
criben también el dominio y los demás dere-
chos reales sobre los bienes inmuebles por su 
posesión no interrumpida durante treinta años, 
sin necesidad de título ni buena fe (…)”.
Pongamos de ejemplo el caso de una comuni-
dad que solicita la declaración judicial de una 
propiedad aun cuando registralmente conste a 
nombre de un propietario.
En el supuesto planteado, la comunidad, desde 
su constitución (hace más de 30 años), ha 
venido utilizando como elemento común, en 
concreto, como vivienda-portería, el piso de 
un propietario que lo cedió verbalmente para 
este fin. 
Así 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 años 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 condición 
de propietario; tal es así, que la comunidad 
nunca le ha girado al pago ninguna cuota ni le 
ha hecho partícipe de ningún gasto.
Según 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 posesión del piso de forma públi-
ca, pacífica, ininterrumpida y a título de dueño 
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 prescripción adquisitiva transformándose 
en un elemento común debiendo figurar ésta 
como titular en el Registro de la Propiedad.
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POR EL TRAnSCURSO DEL TIEMPO?

¿Puede la comunidad adquirir un

Le ofrecemos la mejor solución para adecuar estructural y funcionalmente 
la instalación de un ascensor en un edificio donde actualmente no existe.

T: 901020909 ∙ servicliente@thyssenkrupp.com
www.thyssenkrupp-elevator.com/es

 @thyssenkruppES

Soluciones 
para edificios 
sin ascensor.
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Solicite más información en:
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Mejora de la envolvente térmica del edifi cio

Ahorro en las tarifas y suministro de gas

Mantenimiento preventivo y correctivo

AHORRO

Ahorros garantizados y certifi cados por una entidad independiente

Te garantizamos       
el máximo AHORRO

Instalaciones efi cientes a coste cero, SIN DERRAMAS

Gestionamos todas las subvenciones existentes de forma GRATUITA

Garantía de confort en las viviendas

Reforma energética integral

REMICA, LÍDER EN EFICIENCIA ENERGÉTICA

PRECIO MÍNIMO GARANTIZADO
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María Diego Calvo 
Ingeniera Industrial. 
Experta en Eficiencia 
Energética y Calidad

el certificado de Marca N?
y solvencia técnica, ya que no sólo se trata de 
instalar dispositivos en los radiadores. 
Los cambios afectan al conjunto de la insta-
lación, y es necesario complementarlos con 
otras actuaciones, como la incorporación de 
bombas electrónicas de caudal variable (si 
fuera necesario) y un equilibrado hidráulico 
que garantice que todos los radiadores del 
edificio calienten correctamente, lo que es 
vital para el confort de las personas. 
De ahí que las comunidades busquen com-
pañías que trabajen de acuerdo a unos altos 
estándares de calidad, que les guíen y pres-
ten soporte en todo este proceso. Y en eso, la 
Marca N  supone una importante garantía 
de calidad, ya que las empresas que obtienen 
este certificado lo hacen tras haber superado 

una evaluación rigurosa, 
recogida en el Reglamento 
Particular B75.01, de una 
entidad independiente de 
prestigio como AENOR. 
Así 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-
cación de su personal. 
También han demostrado 
su transparencia en la 
prestación del servicio, y 
que el reparto de costes 
se atendrá a los criterios 
establecidos previamente 
y aceptados por la comu-
nidad de propietarios.  
Además, la liquidación 
de costes se realizará de 
acuerdo a lo fijado en la 

Directiva de Eficiencia Energética 2012/27/
UE, e incluirá un detalle pormenorizado de los 
conceptos facturados.  
Otra de las características de las empresas 
con certificado de Marca N es que el Depar-
tamento de Atención al Cliente está dimen-
sionado adecuadamente, y que se atenderán 
de forma continua y ágil las reclamaciones y 
consultas de los prestatarios del servicio. 

En una comunidad de propietarios el 
consumo de calefacción supone hasta el 
60% de la factura energética. Para tratar 

de ahorrar energía sin renunciar al confort, 
una de las medidas que muchas comunidades 
están poniendo en marcha es la instalación en 
los radiadores de sistemas de regulación y de 
reparto de costes. De esa forma, cada vecino es 
consciente de cuál es su consumo energético y 
puede regular la temperatura de sus radiado-
res y pagar proporcional-
mente. Con ello se pueden 
obtener ahorros económi-
cos de hasta el 40%. 
Actualmente son muchas 
las compañías que ofrecen 
este servicio, algunas de 
las cuales disponen del 
certificado de Marca N 
de Servicio de medición 
y reparto de consumos 
en instalaciones con 
sistemas centralizados de 
calefacción y agua caliente 
sanitaria (ACS) que otorga 
la Asociación Española de 
Normalización y Certifica-
ción (AENOR).
Se trata de una certificación 
relativamente nueva –la 
primera se otorgó en 2015–, 
pero necesaria. Y es que, 
aunque en los edificios de 
nueva construcción es obligatorio que cada 
usuario disponga de un contador de energía, 
miles de edificios de cierta antigüedad carecen 
de contadores de dispositivos que les permitan 
contabilizar el consumo por vivienda.   
El paso de un sistema de calefacción central 
a uno en el que se reparten los costes de ma-
nera individualizada requiere que la empresa 
encargada de este proceso ofrezca garantías 

Antes de instalar repartidores de costes,
¿por qué conviene preguntar por
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La aplicación de la Coordinación de Ac-
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-
ción 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 Prevención de 
Riesgos Laborales, la nor-
mativa que se aplica para 
efectuar la Coordinación 
de Actividades Empresa-
riales.
La comunidad de propie-
tarios cuando contrata 
servicios que le son con-
siderados como propios 
(conserjería, limpieza, 
jardinería, mantenimien-
tos, obras de mantenimiento sin proyecto, etc.), 
se encuentra con la obligación de vigilar que 
aquellas empresas y/o trabajadores autóno-
mos, con las que establece la relación contrac-
tual de determinada actividad, cumplen con 
la normativa preventiva. La duración de esta 
obligación queda marcada por la vigencia de 
la relación contractual que exista en cada caso.

Desarrollo
La Coordinación 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 autónomo 

Mariano Maldonado 
Técnico superior en PRL 
y asesor en Prevención 
de Riesgos Laborales de 
CAFMadrid

sobre los riesgos propios existentes en sus 
instalaciones,  así como las medidas refe-
ridas a la prevención 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 autónomo 
aquella documentación que le asegure el 
cumplimiento de la normativa de prevención 
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 
periódicamente de información sobre cómo 

se desarrollan las activida-
des  y el cumplimiento de 
la normativa. 
El punto que más ca-
racteriza las consultas 
recibidas es el del sujeto 
que debe realizar esta 
Coordinación. El admi-
nistrador de fincas no 
se encuentra facultado 
para realizar esta gestión 
salvo que disponga de la 
Titulación Superior en 
Prevención de Riesgos 
Laborales. Solo profesio-
nales que dispongan de la 
mencionada cualificación 
pueden controlar  las dos 

fases  que componen la Coordinación debido 
a la documentación que es preciso generar y 
controlar.
Por último, remarcar que la responsable de la 
correcta realización de la Coordinación de Ac-
tividades Empresariales siempre es la comu-
nidad de propietarios, puesto que lo que debe 
hacer es delegar la gestión de la obligación, 
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 Infracción Grave la 
no realización de la Coordinación de Activi-
dades Empresariales, pudiendo ascender la 
sanción hasta los 40.985 €.

¿quién debe realizar la coordinación de

en la comunidad de propietarios?
Actividades empresariales

FORO TÉCNICO
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Cuando se van a realizar obras en un 
inmueble, surgen dudas en la comunidad 
de propietarios sobre la normativa vigen-

te a tener en cuenta. Siempre hay propietarios, 
que hablando “de oídas”, exponen en las juntas 
las supuestas normas a cumplir en la ejecución 
de los trabajos.
Todos hemos oído hablar del Código Técnico 
de la Edificación. Este es la norma estatal que 
regula todos los aspectos técnicos que deben 
tenerse en cuenta a la hora de realizar un pro-

Enrique Fernández 
Arquitecto técnico y 
asesor de Arquitectura 
de CAFMadrid 

yecto técnico. Pero, ¿cuándo debemos aplicar los 
preceptos establecidos en el mismo?
Efectivamente, si leemos detenidamente el 
mencionado Código, veremos que muchos de los 
aspectos allí expuestos, son aplicables a cual-
quier edificio de viviendas de una comunidad de 
propietarios. El Código Técnico velará por que 
las edificaciones tengan una calidad adecuada, 
fijando preceptos que garanticen este objetivo.
De carácter 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 ordenación urbana y unas 
ordenanzas municipales que regulan otros 
muchos aspectos. A través de estos, los ayun-
tamientos generarán la fotografía de la ciudad, 
estableciendo preceptos relacionados con la es-

FORO TÉCNICO

Aplicación de normativa vigente en la 

ejecución de obras
por técnico competente, donde se justifique la 
actuación a realizar, así 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 deberán ser firmados por técnico 
competente, y tendremos la certeza de que la 
normativa será aplicada de forma correcta.
En el caso de municipios que no requieran 
documento firmado por técnico competente, 
se debería realizar una consulta a un técnico 
que puedan informarles adecuadamente de la 
actuación a realizar, así como de la normativa 
que deben aplicar para efectuar dicha obra. 
Se debe tener en cuenta que la realización de 
una obra implica la aplicación de gran canti-
dad de normativa muy diversa, la cual debe 

conjugarse adecuadamente para 
obtener el cumplimiento de la 

misma. La responsabilidad por 
incumplir algún precepto de una 

normativa, no debe ser asumida por 
personas que no están cualificadas 

para tomar dicha decisión. Los técnicos, 
cada uno en su especialidad, conocedores 

de la normativa, deberán aplicarla en cada 
caso, y deberán responsabilizarse de la 

aplicación de la misma. 

tética de la ciudad, así como fijando criterios que 
garanticen la correcta convivencia en la misma.  
Cuando las obras a efectuar requieren la reali-
zación 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 deberá 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, así como otras 
localidades próximas a la capital, este problema 
queda resuelto. La Ordenanza de Tramitación 
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 “Comunicación Pre-
via”, documento empleado para la rea-
lización de obras de escasa intervención 
y que no requieran un proyecto, se debe 
presentar una memoria técnica firmada 
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En general, los administradores de fincas 
realizan su trabajo conforme a lo que es-
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 conservación 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 Málaga, Sec 4ª, 19-11-2009).
Sin embargo, en ocasiones, este marco amplía su 
contorno transformándose en un contrato de ser-
vicios, formalizado entre las partes por escrito, en 
el cual se detallan otras funciones o se amplían 
las que contempla la LPH.
Parece lógico deducir entonces que no están 
incluidos en los honorarios ordinarios del admi-
nistrador de fincas los servicios de tramitación de 
subvenciones y ayudas municipales, autonómi-
cas y estatales.
Cuando el administrador sea encargado de la tra-
mitación de obras de rehabilitación o reforma y 
de la diligencia del expediente oficial de subven-
ción, tendrá derecho a percibir una cantidad eco-
nómica por dichas gestiones. En el asesoramiento 
global a la comunidad debe cumplimentar todas 
las obligaciones que incumben al inmueble, así 
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-
tación o de obras de reparación 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 formalizó 
(concluyó) una solicitud de ayudas y tuvo que 
indemnizar a la comunidad de propietarios. 
Previamente había solicitado la subvención para 
cambiar el ascensor, pero no respondió al reque-

 
 
 
José Silva 
Corredor de seguros

rimiento de la Administración Autonómica para 
que aportara nueva documentación, tampoco 
informó a los copropietarios de que debían de 
hacerlo. En una junta celebrada previamente, 
los propietarios acordaron solicitar unas ayudas 
para la sustitución del ascensor acogiéndose al 
plan de rehabilitación de edificios vigente esa 
anualidad y encargaron al administrador de 
fincas su tramitación. Éste presentó la solicitud 
en nombre de la comunidad y un mes después 
el Gobierno Autonómico le requirió para que 
aportara nuevos documentos. No respondió 
al requerimiento, por lo que la administración 
le tuvo por desistido. La Audiencia Provincial 
confirmó 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 casación ante el Tribunal 
Supremo.  Negligencia por incumplimiento 
de sus obligaciones, dado que, previo encargo 
expreso, se trataba de una actuación de acce-
sibilidad afectante a elementos comunes y la 
subvención habría podido obtenerse.
Aspectos a destacar en el caso real descrito: 
Existía un encargo previo al administrador de 
fincas, se supone remunerado, pues en caso 
contrario no estaríamos ante un encargo profe-
sional propiamente dicho. Presentó la solicitud de 
ayudas, pero no respondió a los requerimientos. 
Al no informar a los vecinos debemos de suponer 
que afectaba a cuestiones que él podría resolver. 
Se trataba de una actuación sobre elementos co-
munes, no dirigida a los copropietarios de forma 
individual.

FORO TÉCNICO
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Suele 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 extensión 
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 
medianería, como las de los pequeños 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 más cercana al 
punto donde suele estacionar, así como los 
pilares que en algunas plazas existen, son 
indisponibles para los comuneros aunque es-
tén dentro del perímetro 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 están dentro del perímetro de su plaza 

 
Vicente Magro Servet 
Magistrado del 
tribunal supremo

consideran que les pertenece y pueden hacer 
las modificaciones que estimen por conve-
niente sin interesar autorización alguna de la 
junta de propietarios.
Con respecto a la línea que separa una plaza 
de garaje con otra hemos señalado que es una 
auténtica medianería y, por ello, los comune-
ros no tienen la propiedad “hasta la línea”, 
sino que es preciso tener en cuenta que deben 
permitir una extensión 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 
debería comunicar al presidente su instalación 
por la vía del art. 7.1 LPH, como si se tratara de 
la realización de obras en propiedad privada, 
pero sin precisar de autorización. Por el contra-
rio, el cierre de la plaza de garaje necesitaría la 
aprobación por unanimidad dado que afecta al 
título constitutivo de la comunidad por la vía 
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. Nótese que 
el objeto de la plaza en el título es la de aparcar 
vehículos, no la de almacenar enseres, ya que 

la plaza no es un tras-
tero, y si así se deseara 
necesitaría acuerdo de 
la junta, al menos, por 
mayoría simple del art. 
17.7 LPH y pudiendo el 
colindante manifestar 
su oposición como 
perjudicado si efectuara 
alegaciones por las que 
acreditara la existencia 
de una “molestia” real, 
por lo que se aplicaría 
el art. 18.1 c) LPH. 
En definitiva, las plazas 
de garaje son casi pri-
vadas, debido a la gran 
cantidad de limitacio-
nes que existen por el 
carácter de elementos 
comunes que las ro-
dean.

tribuna legal

Alcance del derecho de propiedad
en las plazas de garaje
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La Ley 29/1994 de 24 de noviembre, esta-
blecía en su art. 9 que las partes podían 
pactar libremente la duración del contra-

to, si bien éste se prorrogaría obligatoriamen-
te para el arrendador hasta alcanzar los cinco 
años, modificando con ello el criterio del Real 
Decreto Ley 2/1985, de 30 de abril (denomi-
nado popularmente como Decreto Boyer) el 
cual establecía una duración de un año, pro-

ridad a la fecha de la conclusión 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 último lustro, los problemas 
que haya podido originar, etc. Evidentemente 
si la propiedad entiende que es procedente 
una nueva prórroga, se recomienda no hacer 
nada respecto al contrato suscrito, y éste 
quedará prorrogado por una anualidad más, 
hasta alcanzar un máximo de tres años más, 
a voluntad del inquilino. Es decir, la propie-
dad tiene que valorar que si no realiza actua-
ción alguna, el contrato se puede extender en 
el tiempo hasta tres años más, por cuanto el 
contrato está suscrito conforme a la legisla-
ción vigente en el momento de su firma.
En segundo lugar, si la propiedad considera 
que la renta no está 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, según mi criterio, notificar feha-

¿Qué ocurrirá con los contratos
de arrendamiento suscritos 
antes del 4 de junio de 2013? 
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Adolfo Calvo-Parra  
y Nebrá 
Abogado y asesor 
jurídico del CAFMadrid

cientemente al inquilino la voluntad de dar 
por concluido el contrato de arrendamiento y 
denegar cualquier posibilidad de prórroga al 
mismo.
La notificación deberá hacerse por medio 
de burofax con certificación de texto, o bien 
a través de notificación notarial, para que 
quede constancia suficiente de la recepción 
de la comunicación para el supuesto caso 
de tener que acudir a los tribunales,  ejerci-
tando la acción de resolución de contrato de 
arrendamiento por expiración del término. 
Dicha comunicación tiene que estar en poder 
del arrendatario antes de treinta días para la 
finalización del contrato de arrendamiento, 
o bien alternativamente puesta a su disposi-
ción a dicha fecha, aunque no la haya querido 
recibir.
Una vez hecha la notificación fehaciente al 
inquilino de la voluntad de la propiedad de 
no renovar el contrato a su finalización de 
cinco años, se abre totalmente la posibilidad 
de negociar un nuevo contrato conforme a las 
rentas actuales del mercado o bien proceder a 
adquirir la posesión de la vivienda para darle 
otro destino o buscar un nuevo inquilino.

rrogable por la tácita reconducción regulada 
en el art. 1566 del Código Civil.
La vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, 
en su redacción originaria, estableció una du-
ración mínima de cinco años, prorrogable por 
otros tres años más, si al arrendatario con-
viniere tal plazo. Dicho plazo de cinco años 
quedó reducido a tres con la entrada en vigor 
de la Ley 4/2013 de 5 de junio, prorrogándose 
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 duración de un año, 
y que se ha prorrogado hasta alcanzar los 
cinco años, tienen que plantearse con anterio-

5
Años es la 
duración 

mínima que la 
vigente Ley de 

Arrendamientos 
Urbanos 

estableció en 
su redacción 

originaria. Dicho 
plazo quedó 

reducido a tres 
con la entrada en 

vigor de la Ley 
4/2013 de 5 de 

junio
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Es habitual que muchos contribuyentes 
consideren que pagan mucho IBI. Con 
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 si ya 
han pasado años desde que se aprobó la ponen-
cia, o ésta nunca se recurrió? ¿Es posible todavía 
solicitar la revisión del valor catastral de los 
inmuebles?
La respuesta es un rotundo sí. Y es que, aunque 

 
José María Salcedo 
Benavente 
AbogadO

haya pasado el plazo para recurrir la ponencia 
de valores, o la notificación individualizada 
del valor catastral, los contribuyentes tienen 
en su mano dos instrumentos para solicitar la 
rectificación de dicho valor catastral: el procedi-
miento de subsanación de discrepancias, y el de 
rectificación de errores materiales, aritméticos 
o de hecho. La elección entre uno u otro proce-
dimiento debe realizarse en función del error 
existente. Y dicha apreciación debe realizarla un 
técnico especializado en valoración catastral.
El procedimiento de subsanación de discre-
pancias procederá cuando exista un error 
relacionado con las características del inmueble 
(antigüedad, categoría, uso o destino), y también 
en caso de errores en la superficie derivados 
de la aplicación de una norma jurídica (errores 
de derecho). Esto pasa en el caso de terrazas, 
balcones, porches…
En puridad este procedimiento sólo puede 
iniciarlo la Administración, cuando llegue a su 
conocimiento la discrepancia existente entre la 
descripción catastral del inmueble, y su realidad 
física. Corresponde por tanto al contribuyente 
poner en conocimiento de la Administración 
dicha circunstancia, para que sea ella la que 
inicie el procedimiento de subsanación de 
discrepancias.

Indicar, por último, que caso de subsanarse la 
discrepancia interesada, los efectos se produ-
cirán desde el día siguiente a la fecha en la que 
se adopte el acuerdo de subsanación. Por tanto, 
el ahorro fiscal lo notará el contribuyente en los 
recibos de IBI que corresponda pagar a partir de 
dicho acuerdo.
Por su parte, el procedimiento de rectificación 
de errores materiales, aritméticos o de hecho, 
procederá cuando no se haya aplicado correcta-
mente la información urbanística del inmueble, 
y en todos los casos de errores de superficie 
(salvo los antes referidos).
En este caso, el contribuyente sí puede iniciar él 
el procedimiento. Y los efectos del acuerdo que 
estime la rectificación serán retroactivos, desde 
la fecha en la que se cometió el error en la valo-
ración catastral. Por tanto, será posible solicitar 
la devolución del exceso de IBI pagado en los 
últimos ejercicios, con el límite de cuatro años. 
En consecuencia, el ahorro fiscal se obtendrá 
no sólo respecto a los ejercicios pasados, sino 
también a los futuros.
Pero no sólo 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 plusvalía 

Si crees que pagas
mucho IBI, este
artículo te interesa

tribuna legal

municipal, cuya base de cálculo es el valor ca-
tastral. Pues bien, si se obtiene la rectificación de 
dicho valor, y además con efectos retroactivos, 
será posible obtener la devolución de lo pagado.
Del mismo modo, con la rectificación del valor 
catastral también puede ahorrarse en el ITP y en 
el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, así 
como en el IRPF.
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Existe la creencia generalizada de que 
cuando una comunidad de propieta-
rios precisa de liquidez para acometer 

obras de mantenimiento, rehabilitación o 
proveer de instalaciones a las zonas comu-
nes, y que resultan de inmediata ejecución, 
no puede obtener financiación externa por 
sí misma, teniendo que ser los propietarios 
quienes doten de los fondos necesarios en 
efectivo metálico. Esto supone que en más 
de una ocasión se genere el correspondiente 
conflicto, y la indeseada situación de moro-
sos dentro de la comunidad, por no poder 

 
 
Carmen Giménez 
Abogada

o no querer hacer frente al alto coste que 
suponen dichas obras, en uno, dos o tres 
plazos.
La solución pasará 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 entrará a formar parte de los gas-
tos de comunidad, y que cada copropietario 
verá incrementada su cuota temporalmente, 
o tendrá que abonar una derrama, mientras 
se encuentre viva la deuda.
Esta solución generalmente es ignorada por 
los empleados de las entidades financieras, 
al desconocer la legislación 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 debería 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 así, 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 Rehabilitación Urbana, 
concretamente en sus artículos 9.4 y 9.5 a). 

¿Pueden pedir financiación externa
las comunidades de propietarios?

Según dichos preceptos 
legales, las comunidades 
de propietarios tienen 
personalidad y, por tanto, 
capacidad jurídica 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, 
será que se apruebe, en 
Junta General, la solici-
tud de financiación, ya 
sea con o sin garantía 
hipotecaria, y la cesión 
de información de datos 

a terceros según la Ley Orgánica de Protec-
ción de Datos.
La comunidad será la responsable directa 
del préstamo, siendo responsables subsi-
diarios los copropietarios de acuerdo a su 
cuota de participación en los gastos y cargas 
comunes, por lo que posiblemente la solven-
cia para la concesión de dichos préstamos 
sea más garantista que los que se puedan 
otorgar a particulares o incluso a empresas.

Según el RD 7/2015, 
las comunidades 
tienen capacidad 

jurídica para contratar 
operaciones 

crediticias

C/ Gutierre de Cetina, 17 . 28017 Madrid 
info@contadorescastilla.com

Tel.:  91 407 82 37

MAS INFORMACIÓN EN: 
www.contadorescastilla.com 

www.repartidoresdecostesparacalefaccion.com

Calefacción Central 
Control de forma individual de la temperatura

• Repartidores de costes 
• Contadores de energía 
• Válvulas con cabezal termostático 
• Cabezales electrónicos 
• Servicio de instalación, lectura y mantenimiento

Servicios al Administrador 
Facturación individualizada de sus clientes

Lectura de agua 
• Contadores de agua electrónicos vía radio
• Agua fría y caliente 
• Servicio de instalación, lectura y mantenimiento
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Si la 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 financiación muy ventajosa es la línea 
ICO Empresas y Emprendedores, que está 
orientada a autónomos, empresas y entidades 
públicas y privadas, tanto españolas como ex-
tranjeras, que realicen inversiones productivas 
en territorio nacional y/o necesiten liquidez y 
que ya está disponible para este año 2018.
También pueden solicitar financiación con 
cargo a este producto, particulares y comuni-
dades de propietarios exclusivamente para la 
rehabilitación de sus viviendas.
La tramitación de las operaciones se realiza 
directamente a través de las Entidades de 
Crédito.
El importe máximo 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 llevará el margen 
establecido por la Entidad de Crédito según el 
plazo de amortización.
El destino al que se van a utilizar los fondos, la 
rehabilitación de la finca, se considera inver-
sión, pudiéndose financiarse la cantidad soli-
citada, hasta en un plazo de 20 años y con un 
periodo de carencia de hasta 2 años, plazo 
durante el cual solo se pagarán intereses.
En cuanto a las comisiones, la Entidad de Cré-
dito podrá cobrar una única comisión al inicio 
de la operación, además de, en su caso, la de 
amortización anticipada.

Antonio Manuel García 
Administrador de fincas 
y asesor de Gestión 
Empresarial  
de CAFMadrid

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.
•	Relación de los propietarios asistentes a 
la junta.
•	Proyecto de la obra constructiva, con 
indicación de su necesidad, junto con la 
licencia municipal y la declaración de que el 
acuerdo tomado, no ha sido impugnado por 
ninguno de los propietarios que integran la 
comunidad.

Dado que la concesión de la financiación 
la aprueba la Entidad de Crédito en la que 
se presente la solicitud, cada entidad podrá 
solicitar la documentación que considere 
oportuna.  
Se podrán financiar las inversiones que se ha-
yan realizado previamente a la firma de la ope-
ración, siempre que éstas no se hayan iniciado 
antes del 1 de enero de 2017. Debemos tener 
en cuenta, que desde la fecha de firma de la 
operación, el cliente dispondrá de un año para 
realizar la inversión objeto de financiación.
Además, es conveniente saber que esta finan-
ciación será compatible con ayudas recibidas 
de las Comunidades Autónomas (CCAA) u 
otras instituciones.
La línea ICO Empresas y Emprendedores 
estará vigente hasta el día 21 de diciembre 
de 2018.

tribuna legal / especial financiación

Cómo puede
la comunidad
optar a la línea
ICO Empresas y
Emprendedores 
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la última 
tecnología que 
apuesta por el 
inmobiliario

Los beacons o balizas están revolucio-
nando también el sector inmobiliario. 
Estos dispositivos inalámbricos, peque-

ños como una moneda, que pueden colocarse 
en cualquier lugar, utilizan la tecnología 
Bluetooth Low Energy (BLE) de bajo consu-
mo para emitir una señal broadcast, de corto 
alcance, que puede ser recibida por otros 
dispositivos receptores, normalmente un 
Smartphone, sin necesidad de una sincroni-
zación. Funcionan por proximidad, siendo su 
alcance inferior a 250 metros.
Pero, ¿qué aportan al sector inmobiliario 
estos dispositivos? Permiten, en primer lugar, 
realizar campañas de proximidad y conseguir 
clientes de zona. La única configuración que 
requiere es establecer qué tipo de mensaje 
o aviso dará al usuario u otro dispositivo 

Alejandro Pantoja 
Técnico en Sistemas 
Microinformáticos y 
Redes Locales
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Los beacons
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concreto. En el caso de los usuarios, estos no 
deben hacer nada; únicamente tener instalada 
en su dispositivo móvil una aplicación que 
muestre aquellos mensajes que llegarán a 
través de los beacons, entrar en el radio de ac-
ción 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 promoción, se puede extraer 
información de los visitantes o potenciales 
clientes. La información captada se trasmite 
a un servidor en la nube, la procesa y lleva a 
cabo un análisis más detallado.
Además de promotoras que buscan un enga-
gement con los consumidores, los aeropuer-
tos de Madrid y Barcelona también tienen 
implantado un sistema de beacons para que el 
pasajero pueda recibir información de su vue-
lo, documentación 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 
para saber las zonas por donde pasan más y 
optimizar la posición de los productos.
En ciudades se usan para ayudar al turista 
a conocer sitios más importantes, rutas más 
atractivas y a  mejorar su experiencia durante 
la estancia.
Como hemos visto, los beacons son una 
herramienta más para ofrecer información al 
usuario, facilitar una mejor experiencia de uso 
y una potente opción de marketing del futuro. 
¿Podría ser la creatividad del desarrollador la 
que ponga los límites del uso de estas balizas? 
¿Hay limitación real a la información que se 
puede aportar al usuario? Aunque a día de 
hoy los principales usos se hacen a nivel infor-
mativo y de marketing, ¿se podría combinar 
esta tecnología con la realidad aumentada y 
mejorar su uso? El tiempo nos dirá.
Según estimaciones de Forbes, para el año 
2020 todas las tiendas ya tendrán incorporada 
esta tecnología en sus locales.




