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semana préxima tenemos una Junta

General donde se debate un tema de
fundamental importancia para la finca. Usted
nos ha indicado que la votacién del punto
unico debe de ser aprobada por una mayoria
de 3/5 de los propietarios. Ahora bien, como
propietario y vecino del quinto A, he esta-
do consultando en Google, y entiendo que
lo exigible es mayoria simple pero, se da la
circunstancia que ademas se lo ha comentado
a mi primo, que es abogado, y me indica que
la aprobacién debe de realizarse por unani-
midad. Esperamos del cargo que asume en
esta comunidad que aclare esta situacién a la
mayor brevedad posible a fin de evitar con-
flictos el mismo dia de la reunién.” Esto es la
realidad cuando vas a una junta, la ley es tan
farragosa y poco clara que cada uno entiende,
para cada votacién de un asunto, una mayoria
por regla general distinta de lo que piensan
los demas.

" S efior administrador: Como sabe la

Son muchos los articulos que no ayudan, por
ejemplo, el relativamente novedoso articulo 10
en relacién con el articulo 14 pues mientras el
primero sanciona que tendran carécter obliga-
torio y no requerirdn de acuerdo previo de junta
de propietarios determinadas obras y el citado
articulo casi anima a emprenderlas, el articulo
14 te dice, por otro lado, que hay que aprobar los
presupuestos y la ejecucién de todas las obras
de reparacién de la finca en la junta general
como competencia directa suya que es. Eso sin
contar que si el articulo 10 te permite hacer la
obra sin junta general, explique usted a los pro-
pietarios que la obra decidida por el presidente
hay que pagarla obligatoriamente sin consulta
previa de los propietarios.

Actualmente cuando envias convocatorias y
actas los propietarios te solicitan que no haya
gastos de correos y que las notificaciones

se envien por correo electrénico porque les
resulta més cémodo de recibir. Pero hacién-
dolo asi posiblemente (tampoco esté claro)
estemos incumpliendo con la obligatoria
constancia del envio que exige la ley a la hora
de este tipo de comunicaciones; si mandas
un acuerdo de junta por mail y los propieta-
rios no contestan, porque nadie contesta los
e-mails, y no te mandan el visto bueno o el
recibido del documento que hayas enviado
écdmo justificas el envio? {Con un peritaje
informético del envio de la convocatoria de
la junta donde se cambiaba el felpudo? La

ley tendréd que ajustarse a las costumbres
sociales y adaptarse a lo que los propietarios
reclaman. Estos no reclaman fehaciencia en
los envios, los propietarios lo que exigen es
que las comunicaciones sean agiles, rdpidas y
cémodas.

Laley actual es ambigua y con falta de
claridad por lo que la jurisprudencia de los
Tribunales de primera instancia y apelacién
tienen sentencias contradictorias sobre un
mismo tema. La LPH es nuestra herramienta
de trabajo y como tal tiene que ayudar a los
profesionales que la usamos y no cree trabas
v zancadillas que pone a veces al adminis-
trador colegiado en evidencia por su falta de

claridad.

Pero, sobre todo, lo que no debemos consentir
los administradores de fincas colegiados, es
esa forma actual de legislar, con mala redac-
cidn, textos largos, articulos atin extensos y
lejos de la redaccién de textos més antiguos
en los que con los defectos que se quieran, se
ha podido mantener a lo largo de los afios; ahi
estd el Cédigo Civil o la misma Ley Hipoteca-
ria que afecta a nuestro trabajo y ambas con
decenas de afios a sus espaldas y con articu-
los en su redaccidén inicial cortos y precisos.

La ley que queremos es la del siglo XXI ajena
a los encorsetamientos del siglo pasado y que
permita administrar las fincas asumiendo los
retos que se plantean en los tiempos de répi-
da informacién, asumiendo los propietarios la
responsabilidad individual que implica vivir
en comunidad, donde las obras generales
existen, son necesarias y deben de asumirse,
donde la ley no debe de poner barreras a las
nuevas formas de comunicacién y donde la
ley, nuestra herramienta, debe de ser sencilla,
corta, facilmente entendible por los propieta-
rios y por los vecinos. Sélo de esta forma se
evitarian cientos de conflictos.
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A La nueva Junta de Gobierno tomé posesion el pasado 24 de mayo.

NOMBRADA NUEVA JUNTA DE GOBIERNO,
fras [as elecciones del pasado 24 de mayo

ISABEL BAJO MARTINEZ ES LA NUEVA PRESIDENTA DEL COLEGIO

administradora de fincas

con despacho propio
desde 1994, es la nueva
presidenta del Colegio Pro-
fesional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAF-
Madrid), tras las elecciones
celebradas el pasado 24 de
mayo.
Bajo, que también es ingenie-
ra y perito judicial, sustituye
a Manuela Julia Martinez
en la presidencia del Cole-
gio, cargo que ha ostentado
durante los dltimos tres
afios. Se convierte asi en la
segunda mujer que presi-
de esta institucién. “Es un
honor recoger el testigo de
la presidencia por parte de
Manuela, muestra inequivo-
ca de la progresiva incorpo-
racién de la mujer en puestos
directivos dentro del Cole-
gio”, ha sefialado la nueva
presidenta.
Aunque las elecciones para
la renovacién de varios car-
gos de la Junta de Gobierno
del CAFMadrid se regian
por un sistema de votacién
de listas abiertas, la eleccién

Isabel Bajo Martinez,

de la candidatura conjunta
encabezada por la presidenta
electa hace que se acomparfie
de un nuevo equipo de go-
bierno caracterizado por una
sélida trayectoria profesional
desempefiada desde despa-
chos independientes.
Ademas de Isabel Bajo

como presidenta, los nuevos
miembros de la Junta de
Gobierno son Angel Ignacio
Mateo, que ocupa el cargo
de vicepresidente segundo;
Santiago Vergara, como te-
sorero; Juan Sempere, Rocio
Molina, Carmen Maicas,
Maria de los Angeles Marin
v Luis del Castillo, como
vocales primero, segundo,
tercero, quinto y séptimo
respectivamente.

A ellos se unen también
miembros que ya pertene-
cian a la anterior Junta de
Gobierno. Se trata de Benja-
min Eceiza, secretario, Apo-
lonio Dorado, vicepresidente
primero; Evelio Gareia,
vicepresidente tercero; Inés
Maria Navarro, contado-
ra-censora; y Esteban Lépez,
Margarita Manchdn, Jestis

Santidri4n, Alvaro Ortega
y Miguel Ferndndez, que
ocupan las vocalias cuar-

ta, sexta, octava, novenay
décima.

Durante los préximos afios
de mandato, este equipo se
compromete a potenciar la
reforma de la Ley de Propie-
dad Horizontal, adaptandola
a la nueva realidad social;
incorporar y desarrollar el
uso de nuevas tecnologias
que faciliten la compleja
labor multidisciplinar del
administrador de fincas;

y servir de respaldo a la
sociedad aportando profesio-
nales colegiados altamente
cualificados que desarrollen
su actividad con maxima
eficiencia y cumpliendo las
normas deontolégicas.
"Defenderemos los intereses
de todo el colectivo, apoyan-
do la actividad empresarial
que representamos en el
sector inmobiliario y mante-
niendo nuestro compromiso
de servicio y enlace entre las
instituciones, los administra-
dores de fincas y la sociedad”,
ha manifestado Isabel Bajo.

CAFMADRID | 7
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V Sobre
estas lineas,
foto de
familia de la
Promocion
2015-2018.
En la foto
inferior, la
presidenta
del
CAFMadrid,
Isabel Bajo,
durante su
intervencion,
acompaiada
por Margarita
Vallejo,
vicerrectora
de Estudios
de Posgrado
de la UAH.
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CURSO EN ADMINISTRACIGN DE FINCAS

™1 | paraninfo de la

== Universidad de Alcala
wbed de Henares acogié, un
afio més, el acto solemne de
graduacién de la promocién
correspondiente a 2015-2018
del Estudio Propio “Curso
de Formacién Superior en
Administracién de Fincas”.
Tras la bienvenida a cargo de
la vicerrectora de Estudios
de Posgrado de la Universi-
dad, Margarita Vallejo, que
destacd la importancia de
una formacién de calidad, el
director de este Curso, To-
m4és Garcia Luis, resalté que
“el éxito de los graduados es
también el éxito de los fami-

8 CAFMADRID
JUNIO [JULIO 2018

liares”. En esta promocién se
han graduado 51 alumnos,
que ya forman parte de los
més de 500 que han termina-
do estos estudios desde 2007.
“Hoy por fin hemos culmi-
nado las inquietudes que
tuvimos en 2015 cuando
iniciamos este curso”, dijeron
Maria Cruz Romero y Ma-
nuel Carrascal, en represen-
tacién de los estudiantes, al
tiempo que agradecieron a
sus familias los &nimos que
han recibido durante los tres
afios de duracién de estos
estudios. Y terminaron su
intervencién manifestando
con orgullo que “juntos hare-
mos de la Administracién de
Fincas una profesién querida
v respetada”.

Seguidamente a la interven-
cién del padrino de la promo-
cién, el profesor Fernando
Diaz, que quiso destacar la
calidad humana y profesio-
nal de esta promocién, hizo
entrega de los Diplomas e
impuso las becas a los estu-
diantes asistentes.

Por su parte, Pilar Morgado,
coordinadora General del
Estudio Propio, nombré a los

ocho alumnos que han sido
adjudicatarios de las becas
por rendimiento académico.
Isabel Bajo, que acudia por
primera vez como presidenta
del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid), agradecié a la
Universidad haber elaborado
un programa completo que
tiene en cuenta la transversa-
lidad de la profesién. Y animé
a los estudiantes a participar
de la actividad colegial: “Des-
de el Colegio os daremos el
apoyo formativo y legal que
necesitdis porque también es
vuestra casa”.

También Salvador Diez, pre-
sidente del Consejo General
de Colegios de Administra-
dores de Fincas (CGCAFE),
recomendé a los graduados
incorporarse a la corpora-
cién institucional porque “la
mejor forma de afrontar el fu-
turo es estar bien formados”.
Desde el 2 dejulio al 5 de
septiembre estan abiertas las
prescripciones del préximo
Curso de Formacién Superior
en Administracién de Fincas
en la Universidad de Alcala
de Henares.
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=1 | pasado 28 de junio se
== celebrd, en segunda
mhedl cOnvocatoria, la XX X-
VIII Junta General Ordinaria
de Colegiados del Colegio
Profesional de Administrado-
res de Fincas de Madrid (CA-
FMadrid) en la Asociacién de
la Prensa.

La apertura de este acto co-
rrié a cargo de la presidenta,
Isabel Bajo, que agradecid

la asistencia de los colegia-
dos para seguidamente dar
paso al secretario, Benjamin
Eceiza. Antes de facilitar
detallada cuenta del informe
de Secretaria que, ademas de
las relaciones institucionales,
incluye la labor realizada por
las distintas comisiones de
trabajo durante 2017, some-
ti a votacién de la sala las
actas de la XXXV, XXXVIy
XXXVII Juntas de Colegia-
dos, siendo aprobadas por
unanimidad.

Tras su intervencién, tomo la
palabra a Santiago Vergara,
tesorero del CAFMadrid,
quien resumié las cuentas
correspondientes a 2017,

que comprenden el balance

v la cuenta de pérdidas y
ganancias. Segun el informe
de Auditoria independiente
emitido por la firma Advance
Audit, la calificacién contable
de ese ejercicio ha sido favo-

. LA

rable. Sometido a la votacién
de la sala, se aprobaron por
mayoria las cuentas del ejerci-
cio econdémico cerrado a 31 de
diciembre 2017.

PRESUPUESTO PARA 2018
Con respecto al presupuesto
de ingresos y gastos para
2018, que incluye un incre-
mento de 15 euros mensuales
en la cuota de mantenimiento
del programa Colmadwin
desde el 1 de julio, éste
también fue aprobado por
mayoria.

Continuando con el siguiente
punto del Orden del Dia de-
dicado al informe de presi-
dencia, Isabel Bajo detallé los
actos institucionales y las in-
tervenciones en medios en los
que ha participado durante el
primer mes de actividad en el
cargo. Hizo especial mencién
a la asistencia al Congreso
Nacional de Administradores
de Fincas de Espafia, organi-
zado por el Consejo General.
Por tltimo, y a propuesta de la
Junta de Gobierno, se aprobé
por mayoria la eleccién de los
miembros de la Comisién de
Recursos, que queda integra-
do por los colegiados Beatriz
Gismera, I:\ngel Berlana,
Roberto Mangas, Myriam
Jiménez y Maria Dolores
Catalédn.

CAFMADRID
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=1 | pasado 23 de junio, y
== coincidiendo con el 44
el aniversario de su aper-
tura en la Casa de Campo,
el CAFMadrid organizé una
visita guiada al Zoo Aqua-
rium de Madrid para dar la
bienvenida al verano.

Maés de 400 personas, entre
administradores de fincas y
familiares, disfrutaron de un
fantastico dia en un parque
donde actualmente se exhibe
una coleccién de més de
6.000 animales y 500 espe-
cies diferentes.

Nada maés llegar, los més pe-
quefios recibieron de manos
de los representantes de las
empresas patrocinadoras
(Altatec, Conversia, Grupo
GTG, José Silva, Murprotec
y Zulux -anteriormente Gru-
po Enerluz-) algunos detalles
(gorras, agua, helados, chu-
ches..) para mitigar el calor
de la jornada.

‘I[] CAFMADRID
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patrocinadoras, gracias a las cuales los mas pequeiios disfrutaron
de una agradable jornada en el Zoo Aquarium. Fotos: JB.

Ya en plena visita, agrupados
con un monitor, los admi-
nistradores de fincas y sus
familias pudieron conocer la
historia de los pandas, una
de las sefias de identidad del
Zoo, el bisonte europeo o los
tiernos koalas. Durante el
recorrido, los nifios también
participaron en actividades
educativas, como el reciclaje.
La exhibicién de delfines y el
Aquarium, el primer acuario
marino tropical de Espafia,

donde destaca el tanque

de tiburones grises, cuyas
primeras crias en cautividad
nacieron dentro de la instala-
cién, fueron otras de las atrac-
ciones que pudieron visitar
los administradores.

Para terminar, y antes de que
las familias retomaron por
su cuenta la visita durante la
tarde, las empresas patroci-
nadoras ofrecieron un vino
espafiol y un ment infantil
para los més pequefios.
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Los administradores de fincas celebran el

on el lema “Avanza-
mos Contigo”, el XXI
Congreso Nacional

Administradores de Fincas,
celebrado en Madrid durante
los dias 7,8 y 9 de junioy
organizado por el Consejo
General de Colegios de
Administradores de Fincas
(CGCAFE), conté con la
asistencia de profesionales
de todo el territorio nacional
que debatieron sobre accesi-
bilidad universal, proteccién
de datos, nuevas tecnologias,
barreras arquitecténicas,
viviendas turisticas, la pro-
teccién del honor, la respon-
sabilidad del administrador
de fincas colegiado y el
pasado, presente y futuro de
la profesién.

La ponencia més esperada
fue, sin embargo, la presen-
tacién del nuevo texto de la
LPH, que corrié a cargo de
los miembros de la Comisién
de Legislacién del CGCAFE
Angel Hernéndez, José
Arturo Pérez y Enrique
Vendrell. Esta propuesta
recoge una serie de articulos
para mejorar la convivencia
vecinal en las comunidades
de propietarios, como es la
proteccién de los derechos
de los usuarios y consumi-
dores, estableciendo, entre
otras medidas, que cuando
la comunidad cuente con los
servicios de un profesional,
éste deberé contar con un
seguro de responsabilidad
civil obligatoriamente.

CONTENIDO PRACTICO
La funcién social de los
administradores de fincas
también estuvo presente en
este Congreso, donde Eduar-
do Jiménez, de COCEMFE,
explicé las “Ventajas de la

‘I 2 CAFMADRID
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estableciendo las claves més
importantes para una correc-
ta adecuacién al mismo.
También la supresién de
barreras arquitectdnicas tuvo
un espacio en el Congreso. El
magistrado Joan Cremades
hizo referencia a las distintas
sentencias que tratan sobre
la eliminacién de barreras y
cémo las distintas normati-
vas han de ser aplicadas para
garantizar la accesibilidad
universal en las comunida-
des de propietarios.

Sobre los pisos turisticos

ft)m|i:l(i::° d:e contratacién de personas con  hablé Maria de los Ange-
algunos de los discapacidad en despachos y les Gomis, que explicd los
administradores  €dificios”, y resalté la granla-  problemas que ocasionaban
de fincas de bor profesional y humanayla  enlas comunidades de pro-
Madrid que importante colaboracién que pietarios y cémo podian ser
no faltaron los Colegios Territoriales y solucionadas tomando como
al Congreso su Consejo General realizan referente no solo las distintas
Nacional. para la integracién efectiva normativas, sino también la

jurisprudencia que se estaba
produciendo al respecto.
Finalmente, los magistra-
dos César Tolosa y Juan

M. Carreras trataron sobre
la responsabilidad civil del
administrador de fincas en la
ejecucién de las obras.

de las personas con discapa-
cidad en el mundo laboral.
Por su parte, Mar Espaiia, di-
rectora de la Agencia Espafio-
la de Proteccién de Datos, ex-
plicé el nuevo Reglamento de
Proteccién de Datos y cémo
afectaba a los profesionales,
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a irrupcién de nuevas tecnologias estd
provocando que cada vez sea mas fre-
cuente suusoy la factura electrénica es
una tendencia que invita a reflexionar sobre
esta implantacién, ya que quiza en un futuro
no muy lejano sea un sistema de obligado
cumplimiento en el mundo.
Desde el 15 de enero de 2015, todas las empre-
sas que trabajen con la Administracién Publi-
ca deben trabajar con la facturacién electréni-
ca, en formato estructurado Factura-e.
La factura electrénica tiene la misma validez
legal y efecto tributario que la factura en for-

Factura
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mato papel. Fundamentalmente hay dos tipos
de Factura-e:

1. La factura en formato estructurado que
puede ser generada y tramitada de manera
automaética por un sistema informético. Un
ejemplo de este tipo es Factura-e.

2. La factura en formato no estructurado. Es
una imagen por lo que su procesamiento
debe ser manual. Un ejemplo de este tipo
puede ser un documento PDF.

Algunos de los beneficios que presentan

las facturas electrénicas son la reduccién

de costes, una mayor seguridad, beneficios
medioambientales, automatizacién en conta-
bilidad y administracidn, ahorro del espacio
de almacenamiento, rapido y facil acceso a
facturas antiguas e integracién con las aplica-
ciones de gestién internas de la empresa.

IMPLANTACION EN COLMADWIN
Desde la versién 9.11 los usuarios de Colmad-
win, herramienta propiedad del Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid (CAF-
Madrid), tienen a su disposicién la posibilidad
de incorporar las facturas electrénicas en
el médulo “factura-e”. Puede acceder a él si-
guiendo la ruta “Contabilidad/Factura-e”; una
vez se encuentren en esta ven-
tana si pulsan la tecla F1 del te-
clado podrén ver la ayuda donde
se les explica el funcionamiento
de este médulo. Estas facturas
deberan ajustarse al formato
Factura-e para ser trasmitidas de
forma automatizada.
Pulsando sobre el siguiente enla-
ce pueden facilitar a los provee-
dores el formato factura-e http://
www.facturae.gob.es/Paginas/
Index.aspx para que generen las
facturas electrdnicas.
El departamento de informética
del CAFMadrid se encuentra
ahora mismo estudiando la se-
gunda fase del médulo “factu-
ra-e”, y con ello mejorando e
implementando utilidades
tecnolégicas para mejo-
rar el dia a dia en el
despacho.
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as hipotecas al 100%
L son famosas por entra-

fiar un alto riesgo tanto
para el banco como para el
cliente. Sin embargo, nunca
han llegado a desaparecer del
mercado... Ni en los momentos
maés criticos de la crisis.
Incluso cuando el grifo de la
financiacién estaba cerrado
para la mayoria de las fami-
lias, las entidades han hecho
excepciones a la regla habi-
tual: prestar hasta un 80% del
precio de compra de la vivien-
da o de su valor de tasacién. Y
es que el sector financiero ha
preferido asumir més riesgos
a cambio de ganar clientes y
frenar la caida en picado del
saldo vivo del crédito. Ese
mismo stock al que aplican
intereses para hacer negocio
y poder seguir prestando.
Entre esos perfiles que han
tenido la oportunidad de
acceder a una hipoteca con
un Loan To Value (LTV)
superior a ese 80% habi-
tual estén los empleados
publicos, los trabajadores
con mayores ingresos o
aquellas personas interesa-
das en adquirir una casa en
manos de un banco.
Actualmente varios
bancos estan ofre-
ciendo hipotecas
que pueden llegar
al 100% del precio de
compra de la vivienda,
como BBVA, Liberbank
0 ING. Todo un llama-
miento a las nuevas genera-
ciones que quieren acceder al
mercado residencial en régi-
men de propiedad, pero que

ANA PEREZ ALARCOS
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IDEALISTA/NEWS

¥ @anapalarcos

‘IB CAFMADRID
JUNIO [JULIO 2018

Volveran las

no tienen ahorros suficientes
como para dar la entrada de
la casa.

Pero, a pesar de que estamos
en un momento de mayor
flexibilidad, también hay
exigencias. Estos préstamos
deben contar con el bene-
plécito del comité de riesgos
de la entidad y solo estan
reservados para la compra de
una vivienda habitual, siendo
muy inferior el porcentaje de
financiacién para las segun-
das residencias.

Ademaés, y como muestra de la
capacidad de pago, es fre-
cuente que los bancos limiten
la financiacién al inmueble
en si, dejando en manos del
cliente el pago de los gastos e
impuestos asociados a la com-
praventa y a la formalizacién
de la hipoteca, siempre que se
pueda justificar que este dine-
ro viene del ahorro propio (no
de un préstamo personal o de
una donacién de un tercero).
Otra peticién usual es exigir
vinculaciones a los clientes
para rentabilizar la operacién,
como domiciliar la némina,
contratar el seguro de hogar
y vida, o usar las tarjetas de
la entidad financiadora con
fijando un minimo anual.
Como prueba de que los
bancos cada vez estédn
abriendo el abanico
crediticio, basta repasar
los datos del Banco de
Espafia. A pesar de que no
existen datos concretos so-
bre las hipotecas al 100%, si
es significativo el repunte de
los préstamos que superan
el 80%. A cierre del primer
trimestre, el 14,5% de las
nuevas hipotecas tenia un
LTV maés alto, lo que sitia
al porcentaje mas cerca del
maéximo histdrico registrado
en junio de 2006 (18%) que
del minimo postburbuja
(10,1% de marzo de 2010).
¢Llegaremos a superar
los niveles que vimos en
pleno boom? La pregunta
de momento no tiene respues-
ta. Lo que esté claro es que
las condiciones salariales de
los j6venes estan retrasando
su acceso a la vivienda. Si
no disponen de ahorros para
conseguir su propia casa, la
banca debera tener cintura
para adaptarse a los nuevos
tiempos y condiciones de su
futura gran base de clientes.



i, es cierto. Desde hace

inotecas al 100%:
S e e

retomar las perniciosas
practicas anteriores a la
crisis financiera y vuelve

a conceder el 100% de la fi-
nanciacién de una vivienda.
Se trata de BBVA y alguna
otra més discreta que no lo
publicita. Y si, es cierto. Las
entidades libran una batalla
por ganar clientes hipoteca-
rios abaratando los présta-
mos y relajando, un poco, los
criterios de concesién. No
pueden quedarse fuera del
negocio que les proporciona
mas rentabilidad pero, dicen,
no estar asumiendo més
riesgos.

Ni toda la banca esta con-
cediendo estas hipotecas

ni mucho menos son para
todos. De momento, no

hay barra libre en el sector
financiero y parece que no la
habré. Los supervisores no
quitan ojo al mercado hipote-
cario espafiol, al que vigi-
lan muy de cerca el Banco
Central Europeo y el Banco
de Espafia.

Las entidades financieras
dicen estar usando criterios
razonables que nada tienen
que ver con las maniobras
que provocaron la crisis eco-
némica y en alguin foro se ha
escuchado a alguin represen-
tante de la banca decir que
han aprendido de los errores.
Su capacidad para medir sus
propios riesgos es lo que les
permite tener unas ofertas
comercialmente muy atrac-
tivas, atendiendo al perfil de
cada cliente.

Parece complicado imaginar
gue fodas las entidades
financieras vuelvan a conceder
hipotecas por el 100% del valor
de tasacion de la vivienda

que cumplen innumerables
requisitos. Y lo cierto es que
este tipo de financiacién nun-
ca ha dejado de desaparecer
del todo porque siempre hay
operaciones que desde el
punto de vista del riesgo se
pueden conceder. De hecho,
al cierre de 2017 el 14,5% del
nuevo préstamo era por im-
portes superiores al umbral
del 80% recomendado por el
Banco de Espafia.
El resto de entidades, la ma-
yoria, aplica con contunden-
cia el limite del 80% del valor
de tasacién. Incluso BBVA ha
dicho en los ultimos meses
que ve un error que la banca
conceda hipotecas con una
financiacién superior al
80% del valor del inmueble.
Tienen una presién regula-
toria tan fuerte que no les
compensa.
A las entidades supervi-
vientes de la crisis les ha
costado mas de 10 afios, la
presién del BCE y el Banco
de Espafia y miles de mi-
llones sanear los balances
de créditos y activos
heredados de la burbuja
inmobiliaria. Aun-
que los activos téxicos
todavia suponen el 5,5% del
balance de las entidades (un
nivel razonable seria reducir-
lo en torno al 3%), estan cerca
de llegar al final del camino.
Por otro lado, el coste del
rescate financiero ha costado
77.000 millones de euros. No
parece pues razonable volver
a cometer los mismos errores
de antafio.

Esto es, que esas hipotecas

-~

al 100% que ahora da & SANDRA LOPEZ LETON
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DABEL BAJU

“ILos administradores de
fincas debemos liderar

el impulso de la nueva
redaccion de la Ley de

Propiedad Horizontal”

DESDE EL MISMO DIA EN QUE RESULTARA ELEGIDA NUEVA
PRESIDENTA DEL COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE
MADRID (CAFMADRID) Y TOMARA POSESION DE SU CARGO, ISABEL
BAJO HA CONTINUADO CON LA APRETADA AGENDA (Y RITMO)

DE TRABAJO QUE DEJARA SU ANTECESORA, MANUELAJULIA
MARTINEZ, SIN TENER APENAS TIEMPO DE ECHAR LA VISTA ATRAS.
APROVECHAMOS ALGUNOS DE ESOS MOMENTOS LIBRES DE
COMPROMISOS PARA, YA EN UN AMBIENTE RELAJADO,€CONOCER
SUS PRIMERAS IMPRESIONES EN EL CARGO Y LOS PROYECTOS EN
LOS QUE QUIERE EMPEZAR A TRABAJAR.

. "oducci' : Juanjo Bueno
=
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éCémo valora el primer mes como presi-
denta del CAFMadrid?

Ha sido un primer mes de mucho trabajo,
principalmente relacionado con la coordi-
nacién de la nueva Junta de Gobierno, la
incorporacién al Consejo General, la par-
ticipacién en CEIM y la formacién de las
Comisiones de Trabajo. En fin, con todo lo
que conlleva empezar una nueva etapa. Pero
también ha sido un mes de una gran carga
emocional, sobre todo en lo que respecta

a mi asistencia como presidenta del Cole-
gio de Madrid al Congreso Nacional, que
ademdés celebraba los 50 afios de creacién
del Colegio Nacional de Administradores de
Fincas.

éCudl es la percepcién que tenia como
colegiada desde fuera de la institucién y
cémo es ahora una vez que ha ocupado el
principal puesto directivo?

Me ha causado muy buena impresién el
grupo de trabajo que hay en el Colegio,
comenzando con la gerencia, gabinete de
prensa, secretaria de presidencia y asesoria
juridica, que son los departamentos con los
que he estado en contacto hasta el momento.
Entiendo, y doy por extensivo, que proba-
blemente el resto de equipos de trabajo me
causen igual impresién cuando tome contac-
to con ellos.

Si me he encontrado, por otro lado, puntos
que necesitan una activacién inmediata y
urgente: no tenemos programada formacién
més allé del online, no tenemos un plan

de comunicacién a futuro... Existen areas
que estdn més abandonadas y requieren de
un trabajo inmediato, como por ejemplo la
web-escritorio, que me preocupa mucho que
no esté ahora mismo a pleno rendimiento.

Es la segunda mujer en presidir esta ins-
titucién con una candidatura que ademds
ha sido paritaria. En este sentido, écree
que la mujer estd posiciondndose en una
profesién tradicionalmente masculina?
La incorporacién de la mujer en la Admi-
nistracién de Fincas es manifiesta en las
nuevas colegiaciones, donde creo que son
mayoria. Sin embargo, su representacién en
los cargos directivos tanto del Colegio de
Madrid como del Consejo General no es tan
alta comparada con el nimero de colegiadas
que somos. Si es cierto que soy la segunda
mujer que accede al cargo pero también es
cierto que con los afios que lleva la insti-
tucién hemos sido cuatro presidentes, y si
las mujeres sumamos algo menos de cuatro
afios en la presidencia, el resto (46 afios) lo
han ocupado hombres.
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CUANDO HABLAMOS DE LA COLEGIACION,
HABLAMOS DEL PODER DE LA UNION DE
UN COLECTIVO, PERO NO SOLO PARA

LOS INTEGRANTES DEL COLEGIO SINO
TAMBIEN PARA LA SOCIEDAD

éCuadles son las principales prioridades que
estdn en su agenda de trabajo?

Si hablamos de las més urgentes, pienso en la
activacién de la web-escritorio que necesita-
mos como herramienta de trabajo y en la labor
que tienen que desarrollar las comisiones

que son realmente el futuro de la profesién.
Ya cuando hablamos de medio-largo plazo
tenemos que hablar del posicionamiento de la
profesién y del impulso de la nueva redaccién
de la Ley de Propiedad Horizontal que creo
que los administradores de fincas debemos
liderar.



Otro de los puntos importantes en los que
queremos participar es en los procesos tecno-
16gicos que faciliten el trabajo a los colegia-
dos y que también nos acerquen a nuestros
administrados.

Continuando con otro de los principales re-
tos como es dar a conocer un nuevo texto de
la Ley de Propiedad Horizontal, éconsidera
que este contenido responde a las deman-
das actuales?

Teniendo en cuenta que se presentd en el
Congreso que se celebré del 7 al 9 de junio, lo
que he podido leer y contrastar va en la linea
de aportar una seguridad juridica mayor a la
que tenemos actualmente y que, por supuesto,
va a favorecer la convivencia.

¢En qué aspectos cree que se van a solucio-
nar los problemas que actualmente existen
en las comunidades de propietarios y que
no ha resuelto una ley que es anticuada y

A Isabel

Bajo tomo
posesion

de su cargo
como
presidenta de
CAFMadrid

el pasado 24
de mayo.

anquilosada en el tiempo, por ejemplo en
cuanto a morosidad o pisos turisticos?

En cuanto a la morosidad ampliamos la afec-
cién real, que redundaré en la garantia del
cobro. Si hablamos de régimen de mayorias,
también estamos relegando la unanimidad a
casos minimos favoreciendo la agilidad de la
toma de acuerdos en las comunidades e incor-
porando los medios tecnolégicos proponiendo
realizar juntas donde pueda haber una asisten-
cia virtual, que ayudard a la participacién de
los propietarios. También hablamos de temas
que muchos pueden considerar més secun-
darios, pero que son igualmente importantes,
como es la eliminacién de la segunda convoca-
toria, que agilizaré la celebracién de las juntas.

Es unarealidad que la participacién del
colectivo en actos asamblearios ha sido
tradicionalmente escasa, écémo se puede
potenciar?

CAFMADRID | 2]
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LOS INTERESES DE LOS FONDOS DE
INVERSION ESTAN MUY ALEJADOS
DE LA PROFESION. EL CENTRO DE SU
ACTIVIDAD ESTA EN EL VOLUMEN

DE CONTRATOS

Vamos a intentar que participen en todo. No
sélo en la Asamblea, sino como te comenta-
ba antes en las Comisiones de Trabajo. Los
administradores son imprescindibles. Precisa-
mente, cuando hablamos de la colegiacién, ha-
blamos del poder de la unién de un colectivo,
pero no sélo para este colectivo sino también
para la Sociedad. El Colegio va a ser media-
dor entre los problemas que vemos en las
comunidades de propietarios (pisos turisticos,
morosidad, subvenciones...) y las Administra-
ciones Publicas. Nos erigimos en ese media-
dor y para serlo necesitamos la presencia de
los comparfieros en la vida colegial.

22 CAFMADRID
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Hace escasas semanas se celebré un nuevo
Acto de Clausura del Curso de Formacién
Superior en Administracién de Fincas de
la Universidad de Alcal4, por el que han
pasado ya 500 graduados desde 2007, éson
estos estudios el futuro de la profesién?

El futuro de la profesién esta en los estudios
del tipo que se imparten en Alcald de Hena-
res, que realmente son muy buenos y trans-
versales como es nuestra profesién. Pero
también el futuro esta en el Colegio, porque
es donde nos agrupamos y donde esa forma-
cién la renovamos. Por eso, entiendo que la
profesién estd formada por estudios previos
universitarios sélidos que garanticen el
acceso al trabajo y la formacién continua
aportada por el Colegio.

Los mal llamados fondos “buitre” han
entrado de lleno en el sector inmobiliario,
incluso con la compra de despachos de
administradores de fincas, écémo valora
este tipo de operaciones?

Sus intereses estdn muy alejados de la profe-
sién. El contenido total de nuestra profesién
es amplio y afecta a la vida en la comuni-
dad de propietarios, mientras que los a los
fondos les interesa el volumen de contratos
de cada comunidad, y quedan al margen de
la deontologia, del papel mediador ante la
Administracién, de esa garantia de un pro-
fesional formado... El centro de la actividad
de los fondos de inversién esta en volumen
y contratos. &Y la profesién dénde queda?

Para terminar, desde una percepcién més
personal que profesional, équé cree que
aporta cada uno de los miembros de la
Junta de Gobierno con los que trabajara
mano a mano?

Somos un grupo de profesionales con una
formacién sélida, una trayectoria profesio-
nal dilatada, y en determinadas 4reas (in-
formaética, legal...) especialmente formados.
Tenemos ademés una presencia de empre-
sarios que han trabajado més en propiedad
vertical que en horizontal, algo que me
parece muy importante para el desarrollo
de la profesién. Aunque hablamos mucho de
ellas, los administradores de fincas no sélo
nos dedicamos a las comunidades de pro-
pietarios; también estamos en patrimonio
inmobiliario, en administracién de centros
comerciales... En la Junta de Gobierno te-
nemos profesionales de todos los sectores y
es buena esa pluralidad para empujar hacia
el inmenso abanico de 4reas de trabajo que
tenemos.
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El gasoleo calefaccion que proporciona

a tus clientes mayor eficiencia energética e
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%% Hasta un 30% de ahorro energético. ——— e

&% Mayor respeto por el medio ambiente.

€ La mayor red de distribucion.

Colabora con nosotros y ofrece a tus clientes el gaséleo calefaccion
mas eficiente para calderas de condensacion.

Llamaya al 901 101 101
o inférmate en repsol.es
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Reduccion de emisiones de SO, superior al 95% respecto al gaséleo C estdndar en todas las calderas. Reduccion de emisiones de CO y particulas superior al 95% y de CO, proporcional al ahorro energético
mencionado respecto al gasdleo C estadndar en calderas convencionales. Reduccion de emisiones de NO, superior al 20% respecto al gaséleo C estadndar en calderas de condensacion con quemador de lama azul.



@ VIVIR CON VECINOS

2 MOROSOS

A FON

EL CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE
ESPANA (CGCAFE) HA PRESENTADO EL ULTIMO INFORME DE MOROSIDAD

EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS. UN ESTUDIO QUE, CON DATOS DE 2017,
APUNTA A QUE CASI EL 39% DE LAS FINCAS DE NUESTRO PAIS TIENE UN
PROPIETARIO MOROSO. UN VECINO QUE, EN EL 7% DE LOS CASOS, SE TRATA DE

UNA ENTIDAD FINANCIERA.

munidades, este estudio refleja, sin em-

bargo, un descenso de la morosidad de
un 8% a un 4% en el ultimo afio, alcanzando
un nivel de impago superior a 1.601 millones
de euros, frente a los casi 1.666 de 2016.
Segun el presidente del Consejo General,
Salvador Diez, la previsidn es que esos datos
mejoren durante 2018. Si bien con el inicio
de la crisis, las empresas y las promotoras
se convirtieron en los nuevos propietarios
morosos, esta situacién se ha solventado con
la transmisién de inmuebles a los bancos,
que siguen siendo malos pagadores en las
comunidades, constata el informe.
En este sentido, las entidades financieras,
que son propietarias de algin inmueble en
el 16% de los edificios residenciales, siguen
debiendo a las comunidades 317 millones de
euros, el 20% total de la deuda.

1.0658

ES LA CANTIDAD QUE
CADA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS ESPANOLA
ADEUDA DE MEDIA

S obre una muestra de 1.500.000 de co-

= VARIACION DE LA MOROSIDAD
2016-2017

Andalucia -3.83%
Aragon -4.1%
Asturias -5,27%
Baleares -2,19%
Canarias -2.94%
Gantabria -4,24%
C.-La Mancha -4.21%
Gastillay Leon -3,.85%
Caraluia -4,26%

(. Valenciana -4.21%
Extremadura -4.10%
Galicia -4,37%
Madrid -3.31%
Murcia -3,66%
Navarra -319%

Pais Vasco -4.20%
La Rioja -2,18%
Ceura -1.713%
Melilla -2,31%
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=VARIACION DE LA MOROSIDAD 2016-2017 POR COMUNIDADES
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Durante la presentacién del estudio, Diez
recordd que ya en 2013 el CGCAFE remitid,
sin éxito alguno, una carta a la Asociacién
Espafiola de la Banca (AEB) en la que pedia
que trasladara a sus asociados que se pusie-
ran al dia con las cuotas de comunidad de los
inmuebles que tenfan en su cartera.

Varios son los factores que apuntan los admi-
nistradores de fincas para que la lacra en la
que se ha convertido la morosidad bancaria
para las comunidades de propietarios siga
presente en muchas de ellas: de un lado, las
entidades, que cuando se adjudican un piso,
siguen sin inscribir en tiempo y forma los
inmuebles en el Registro de la Propiedad; de
otro, la mala gestién que tienen internamen-
te. De hecho, segin el presidente del Consejo
General, los fondos de inversién tienen mas
capacidad que ellas para gestionar el patri-
monio inmobiliario.
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COMPORTAMIENTO DE LAS CCAA

Con todo, el descenso generalizado de la mo-
rosidad durante 2017 se ha dejado sentir en
la comunidad valenciana, Asturias, Aragdn,
Cantabria, Catalufia, Castilla La-Mancha,
Pais Vasco, Valencia y Extremadura. Los
datos son menos buenos en Canarias, Islas
Baleares, La Rioja, Navarra o las ciudades
auténomas de Ceuta y Melilla.

Tampoco la Comunidad de Madrid ha
mostrado el comportamiento necesario en lo
que a descenso de morosidad se refiere: ha
pasado de casi 226 millones de euros en 2016
a 218 en el dltimo ejercicio. Una situacién que
lleva a que en ocasiones las comunidades no
puedan realizar las labores de mantenimien-
to ordinario de su edificio, suprimir barreras
arquitecténicas o rehabilitar energéticamen-
te la finca.



LA MOROSIDAD EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS EN ESPANA
Estimacion 1.500.000 de comunidades de propietarios

COMUNIDADES COMUNIDADES EN LAS QUE LOS [MPORTE MEDIO DE MOROSIDAD
CON MOROSIDAD BANCOS TIENEN UNA PROPIEDAD EN CADA COMUNIDAD
) o =)
38,43% 15,95% 1.065¢
COMUNIDADES EN LAS CUALES LAS ENTIDADES DISMINUCION DISMINUCION DE LA
FINANCGIERAS TIENEN PAGOS PENDIENTES DE LA MOROSIDAD MOROSIDAD BANCARIA
v J ’
4 4
1,00% -3,88% -4,13%
VARIACION MOROSIDAD VARIACION MOROSIDAD VARIACION MOROSIDAD
DE 2012/2013 DE 2014/2015 DE 2015/2016
< v v
4
11,97% 3,15% -2,32%

218 millones

LA MOROSIDAD EN LA COMUNIDAD DE
MADRID HA PASADO DE CASI 226 MILLONES
DE EUROS EN 2016 A 218 EN EL ULTIMO

EJERCICIO

Segtn el informe elaborado por el CGCAFE
cada comunidad de propietarios espafiola
adeuda 1.065 euros de media, 44 euros me-
nos que hace dos afios.

MEDIDAS CONTRA LA MOROSIDAD

>

El Consejo General ha presentado en su XXI

Congreso Nacional de Administradores de
Fincas la propuesta para la aprobacién de
una nueva Ley de Propiedad Horizontal que

establece, para combatir la morosidad en las

comunidades de propietarios, lo siguiente:

=VARIACION DE LA MOROSIDAD
ENEUROS

1798 1812
1,608 | | i 1.601,23
2013 2014 2015 2016 201
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ESTE ES EL PORCENTAJE DE
LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS EN LAS CUALES
LAS ENTIDADES FINANCIERAS
TIENEN PAGOS PENDIENTES

1. Interés legal del dinero. Se podrén
establecer medidas frente a la morosidad
tales como el establecimiento de intereses
superiores al interés legal del dinero en el
tiempo en que un propietario sea moroso,
siempre que no sean abusivas o despro-
porcionadas. También privar temporal-
mente al moroso de instalaciones o ser-
vicios que no afecten a la habitabilidad,
como es la piscina o pistas deportivas.

. Bfeccidén real. Los administradores

proponen que se reclame al adquirente
de un inmueble el importe adeudado por
morosidad de todos los gastos comunes y
del fondo de reserva que correspondan a
la parte vencida del afio en curso y a los
cuatro afios naturales inmediatamente
anteriores a su transmisién del inmueble.

. Fecha de adjudicacién. Cuando una enti-

dad financiera se quede con un inmueble
por impago de una hipoteca, proponen
que la reclamacién de la deuda se realice,
si supera el tiempo de los afios antes es-
tablecidos, desde la fecha en que el banco
se adjudica dicho inmueble.

. Certificado de deudas. Se refuerza el

certificado de deudas, que el comprador
debe exigir al vendedor. “Si el primero re-
nuncia a ello, en caso de existir deudas la
responsabilidad del pago ser4 solidaria y
corresponderd a vendedor y comprador”,
sefialan desde el Consejo.

. Crédito de la comunidad. Calificar el

crédito por las cuotas correspondientes a
la anualidad corriente y a los cuatro afios
anteriores como hipoteca legal tacita a los
efectos de ser considerado como crédito
privilegiado a efectos concursales.

Gas
Natural

Gasodleo y

Electricidad

Propano

gashegar

ENERGIA

! Zurbano, 87 - Bajo B - 28003 Madrid
Tel. 900 102 045 (gratuito)

gashogar@gashogarinfo
www.gashogarinfo

28 |

CAFMADRID
JUNIO [JULIO 2018




%

|
]
L}
jhv '
» L
e

\ " F = N\
Mejoras pensadas para ti.g

Modernizacion de ascensores.
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ASESORIA JURIDICA
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A REPRESENTACION
DE LAS PERSONAS

PATRICIA BRIONES
ABOGADA'Y ASESORA
JURIDICA DEL CAFMADRID

~1 n el nimero anterior abordamos la

== representacién voluntaria, es decir, la

-1 delegacién de voto que el propietario

realiza en un tercero, que puede ser o no pro-

pietario, mediante el boletin de representa-
cién que suele adjuntarse con la convocatoria

o mediante un poder notarial.

Existe otra modalidad de representacidn, la

legal, que sobre todo se produce en las comu-

nidades cuando la propiedad pertenece a una
persona juridica, generalmente sociedades,
empresas o bancos.

éQué formalidades deben cumplirse parala

validez de este tipo de representacién?

1. El representante debe ostentar la condicién
de administrador o representante legal de
la sociedad, facultado por la ley, los esta-
tutos de la sociedad o mediante un poder
que le habilite expresamente para ello.

2. Debe acreditar esta condicién al secreta-

rio-administrador mediante la exhibicién
o puesta a disposicién de la escritura o
de aquellos documentos que acrediten su
condicién. No es valida una mera comuni-
cacién sino que serd necesario que quede
acreditada.
éQué ocurre si la persona juridica es nom-
brada para ejercer el cargo de presidencia

CAFMADRID
JUNIO [JULIO 2018

de la comunidad? ¢Quién se encuentra
legitimado para ejercer de manera efectiva
el cargo?

La propia LPH en su art. 13 sefiala como
requisito imprescindible que el presidente se
elija entre los propietarios. Por ello, la persona
juridica, como titular de la finca, serd la que
legalmente sea nombrada para el cargo y asi
figuraré en acta. Sin embargo, dada la espe-
cialidad, serd su apoderado o representante
legal quien en la practica actuard como tal y
asi debera reflejarse igualmente en el acta
donde figure el nombramiento.

En consecuencia, no se admite que un simple
apoderado ejerza dicho cargo en representa-
cién de la sociedad.

A este respecto, es interesante el criterio man-
tenido por la Audiencia Provincial de Mélaga
en la sentencia dictada el 8 de marzo de 2006
al sefialar que “(..) los apartamentos NUM
000y NUM o014, integrados en la comunidad,
pertenecen en propiedad a una sociedad de la
que el Sefior Jests Angel tiene apoderamien-
to expreso para representarla en la junta de
propietarios...por lo que la eleccidn del citado
sefior como presidente de la comunidad, en su
condicién de apoderado, y por tanto en repre-
sentacién de la persona juridica propietaria
de los inmuebles, resulta ajustada a derecho y
goza el acuerdo adoptado al respecto del qué-
rum necesario para su vdlida aprobacion(..)”.
éPuede el representante de la sociedad
delegar el voto en un tercero?

El dnico requisito exigible, aplicando el
mismo criterio para la representacién volun-
taria, es que el tercero acuda a la junta con un
escrito de delegacién firmado por el apodera-
do o representante legal de la sociedad siendo
aconsejable que lleve, por si fuese requerido
por la junta, la documentacién que lo acredite.
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- ACERCA éCOM
AFRONTARLO?

ANTONIO OCANA
INGENIERO INDUSTRIAL

s un hecho que las viejas instalaciones

de carbén van camino de desaparecer.

Se trata de un sistema de calefaccién
poco eficiente, que ademés contribuye a la
polucién ambiental, tal y como muestran los
resultados de las inspecciones de eficiencia
energética obligatorias en la Comunidad de
Madrid para instalaciones térmicas de més de
70 kW.
En el caso de las instalaciones de carbén el
resultado de estas inspecciones de eficiencia
energética nunca es aceptable debido al bajo
rendimiento de los generadores que utilizan

instalaciones de este combustible.

carbdn se verian La normativa estatal tampoco estd a
afectadas por favor de este tipo de instalacio-
elPlan Adela nes. El Reglamento de Insta-

laciones Térmicas en los
Edificios (RITE) pro-
hibe la utilizacién de
combustibles sélidos

de origen f6sil, como el
carbdn, en instalacio-
nes térmicas de
edificios.
A pesar

Calidad del Aire
del Ayuntamiento
de Madrid

82 CAFMADRID

de este contexto legal, se ha permitido que las
instalaciones de carbén continien funcionan-
do, pero aquellas comunidades de propieta-
rios que debieran afrontar una rehabilitacién
de la sala de calderas, o que quisieran susti-
tuir la caldera, no podrian elegir una instala-
cién de carbén sino que deberian optar por
otro combustible.

Esta transicién tiene fecha de caducidad en

la ciudad de Madrid, donde el Ayuntamien-
to, dentro de su Plan A de Calidad de Airey
Cambio Climatico, contempla eliminar el uso
de carbén para el afio 2020. Una medida que,
segtn datos del consistorio, afectaria a unas
400 instalaciones.

El objetivo del Ayuntamiento es lograr que la
capital disfrute de sistemas de climatizacién
eficientes de bajas emisiones, dados los proble-
mas de polucién ambiental que Madrid ha re-
gistrado en los tltimos tiempos. Una situacién
que en parte estd motivada por la combustién
de combustibles fésiles como el carbén.

FALSAS CREENCIAS
Sin embargo, estas acciones chocan con la
creencia popular, infundada, de que las insta-
laciones de carbén son “més rentables” y que
“proporcionan més calor”. Lo que sucede es
que la mayoria de estas instalaciones son muy
antiguas y no tienen posibilidad de instalar
un sistema de regulacién. Por ello, se tiende a
quemar un exceso de combustible durante el
dia para compensar el descenso térmico que
se produce durante la noche.
En las instalaciones modernas, en cambio,
gracias a los sistemas de regulacién y control,
es posible ofrecer una temperatura de confort
adaptada a las necesidades reales de la vivien-
da, que varie en funcién de las horas del diay
de la época del afio.
De ese modo se gana en confort ya que no se
produce un exceso de temperatura durante
el dia y, ademas, se puede ampliar el
servicio de calefaccién durante
la noche. También se evita el
derroche energético, lo que
tiene un doble efecto
positivo: se evitan
las emisiones de
gases contaminan-
tes a la atmdsfera
v la comunidad
de propieta-
rios ahorra
energia.
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EN GOMUNIDADES

JUAN ANTONIO DiAZ
HUMANES
RESPONSABLE DE
MARKETING Y
COMUNICACION DE
EMPRESA DE SEGURIDAD

odavia existen numerosas dudas res-

pecto a qué empresas pueden instalar

v hacerse cargo del mantenimiento de
instalaciones de seguridad en comunidades
de propietarios. Tras la entrada en vigor de la
nueva Ley de Seguridad Privada 5/2014 v el
Nuevo Reglamento General de Proteccién de
Datos que es aplicable desde el 25 de mayo,
las dudas son atin mayores.
Frente a esta incertidumbre, CEIM ha con-
sultado recientemente a la Unidad Central de
Seguridad Privada - Direccién General de la
Policia-, quien con fecha 05/03/2018 ha dado
la siguiente respuesta:
“La prestacién de servicios privados de vigi-
lancia y proteccién de bienes, mediante el uso
de videocdmaras con la finalidad de prevenir
la comisién de delitos esté reservada normati-
vamente a empresas de seguridad autorizadas
v a vigilantes de seguridad habilitados, de
conformidad a lo establecido en el articulo 5,

3 4 CAFMADRID

puntos 1y 2, de la Ley 5/2014, de 4 abril , de
Seguridad Privada”.

“Cuando la finalidad de estos servicios sea
prevenir infracciones y evitar dafios a las
personas o bienes objeto de proteccién o im-
pedir accesos no autorizados, serdn prestados
necesariamente por vigilantes de seguridad
0, en su caso, por guardas rurales. No tendrdn
la consideracién de servicio de videovigilan-
cia la utilizacién de cdmaras o videocdmaras
cuyo objeto principal sea la comprobacién del
estado de instalaciones o bienes, el control de
accesos a aparcamientos y garajes, o las acti-
vidades que se desarrollan desde los centros
de control y otros puntos, zonas o éreas de las
autopistas de peaje. Estas funciones podrén
realizarse por personal distinto del de seguri-
dad privada”.

Cabe recordar que esta nueva Ley de Seguri-
dad Privada no sélo se extiende a las empre-
sas de seguridad, también al usuario de sus
servicios definido como “las personas fisicas
o juridicas que, de forma voluntaria u obliga-
toria, contratan servicios o adoptan medidas
de seguridad privada”, y por tanto, también
alcanza a las comunidades de propietarios
que contraten servicios de seguridad.
Respecto al Nuevo Reglamento General de
Proteccidn de Datos, incluye el nuevo prin-
cipio de responsabilidad proactiva respecto
al tratamiento de datos personales (como

las imégenes captadas por las cdmaras de
videovigilancia). No especifica cuéles son

las medidas que se deben llevar a cabo, pero
deberéan ser apropiadas y demostrables. Esta
responsabilidad no puede recaer en manos del
presidente de la comunidad, por lo que deberd
existir una figura externa con la suficiente ex-
periencia y recursos técnicos y humanos que
garantice la seguridad y secreto de los datos
y eviten su alteracidn, pérdida, tratamiento o
acceso no autorizado.
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instalaciones interiores de suministro de agua
obligaba, segtin se indicaba en las prescrip-
ciones generales, a colocar grupo de presién
en todos los inmuebles a partir de dos altu-
ras excepto en viviendas unifamiliares o en
aquellas que la entidad suministradora garan-
tizara la presién en la red general (datos que
normalmente no facilitaba el Canal de Isabel II)
y como minimo un grupo por cada 60 suminis-
4 tros o fraccién.
Con la entrada en vigor del Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aproba-

ba el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE),

aparecian otras condiciones para la obligacién
de la instalacién del grupo de presién y valores
minimos de caudal en los diversos puntos de las

viviendas. En su seccién HS-4 punto 3.2 (elemen-
tos que componen la instalacién de suministro de

, agua) nos encontramos, en el apartado 3.2.1.5.1m
?I?CEE?TIGEQSCTI]?CNICO con que una de las partes de la instalacién son los
INDUSTRAL Y ASESOR sistemas de sobreelevacién (grupos de presién) y

INDUSTRIAL DE CAFMADRID sus COl’ldiCiOl’leS de diseﬁo son:
* 1) El sistema de sobreelevacién debe

disefiarse de tal manera que se pueda sumi-

n la Comunidad de Madrid, la Orden nistrar a zonas del edificio alimentables con
2106/1994, de 11 de noviembre, de la presién de red, sin necesidad de la puesta en
Consejeria de Economia, por la que se marcha del grupo.
establecian las normas sobre documentacién, ¢ 2) El grupo de presién debe ser de alguno
tramitacién y prescripciones técnicas de las de los dos tipos siguientes:

En el mercado encontraras tantas

polizas como colores...
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Deje que nuastros « rio: £ wnidades de propietar

JUE-‘.E Siva las compare y le asesare I".!a;or premu y mbeﬂuras garannzadoe:a
Compromiso con CAF Madrid y sus colegiados:
915353009
wwnerjosilva.com +' Somos su departamento externo de seguros,
Josilvn @ josibva.com

o ' Alencién personal y profesional,

7 SEGURO

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

v/ Plan de franquicia exclusivo para Administradores de Fincas en distribucion de seguros,

‘% ' Soluciones de seguins especificas para Administradores de Fincas y comunidades
de propietarios.
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- a) Convencional, que contar4 con: i) de-
pésito auxiliar de alimentacién; ii) equipo
de bombeo; iii) depésitos de presién con
membrana.

+ b) De accionamiento regulable, también
llamados de caudal variable, que podra
prescindir del depésito auxiliar de alimen-
tacion.

¢ 3) El grupo de presién se instalard en un
local de uso exclusivo que podréa albergar
también el sistema de tratamiento de
agua. Las dimensiones de dicho local
seran suficientes para realizar las
operaciones de mantenimiento.

T 8
: &1.'1““ *!. Jw"' i
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Por lo que, a pesar de poder no ser necesaria

la instalacién de un grupo por tener suficiente
presioén, al aparecer en el CTE como parte de la
instalacién de la red de suministro de agua se
debe instalar y se debe disefiar de manera que
pueda alimentar en caso de necesidad a todos
los puntos de suministro del edificio. Ademaés.
por ser una instalacién maés del edificio se debe
mantener en perfecto estado, tal y como exige

el CTE para todas las instalaciones del edificio,
para que el grupo pueda ser usado en caso de
necesidad. Por otra parte y para evitar largos
periodos de inactividad del grupo, es aconse-
jable instalar temporizadores que permitan el
funcionamiento diario de la instalacién durante
algunos periodos de tiempo.

Evidentemente existiran edificios en los que

la presién de suministro del agua de la red sea
tan elevada que puede llegar a dafiar ciertos
aparatos (calderas normalmente). Para ello ya
estd previsto en el CTE que se instalen valvulas
reductoras de presién bien en el ramal o deriva-
cién pertinente para que no se supere la presién
de servicio méxima establecida en las tablas
correspondientes del CTE o cuando se prevean
incrementos significativos en la presién de red
de tal forma que no se supere la presién méxi-
ma de servicio en los puntos de utilizacién.

e — - -

—roiiele|le
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www .alcantarilladotecnico.es

CAFMADRID 37



FORO TECNICO

ASPEGTOS COLATERALES DE

ENRIQUE FERNANDEZ
ARQUITECTO TECNICO Y
ASESOR DE ARQUITECTURA
DE CAFMADRID

esde hace algunas fechas, y como

consecuencia de la normativa vigente,

recibimos una avalancha de informa-
cién acerca de la necesidad de hacer accesibles
los inmuebles existentes. En muchas juntas de
propietarios, se propone la necesidad de elimi-
nar esos peldafios existentes en los portales de
las fincas, bien por peticién de algtin propieta-
rio, o bien por iniciativa propia para dotar de
accesibilidad dichos accesos.
Generalmente, las opciones més comunes
planteadas son la realizacién de una rampa, un
elevador, o bien la instalacién de una platafor-

ma salvaescaleras. En algunos casos, hasta

se plantea la posibilidad de colocar una silla
salvaescaleras, las cuales son de uso restringi-
do para el &mbito doméstico.

Antes de la realizacién de la solucién adoptada,
o bien de la instalacién del equipo aprobado,
debemos tener en cuenta algunos aspectos
importantes, que pueden tener consecuencias
graves para la comunidad de propietarios.
Estas medidas a adoptar, en la mayoria de

los casos, se estan colocando en una via de
evacuacién del inmueble. La salida a través del
portal de la finca, normalmente es la via de eva-
cuacién del edificio en caso de incendio en el
mismo. Por ello, hay que tener en cuenta lo esta-
blecido en el Cédigo Técnico de la Edificacién
DB-SI Seguridad (CTE) en caso de Incendio, en
lo relativo a los preceptos establecidos para las
vias de evacuacidn.

RESPONSABILIDAD

¢Qué sucederia en el caso de que una rampa o
mecanismo instalado en un portal, no cumpla
con las exigencias de una via de evacuacién del
edificio, e interrumpa la misma? Las compafiias
de seguros que debieran hacerse cargo de las
indemnizaciones correspondientes, podrian
alegar en su favor la existencia de dicho me-

Somos una empresa de poceria, que cuenta con
profesionales con una larga experiencia en todo tipo de
trabajos de saneamiento y alcantarillado.

SERVICIOS QUE OFRECEMOS:

- Realizamos desatrancos y desatascos

- Limpieza de redes de alcantarillado y de saneamientos
interiores

- Obras de Poceria

- Inspeccion con Camara TV

- Vaciado fosas sépticas y depdsitos de residuos.

- Informe técnico

Comunidades de propietarios, urbanizaciones,
casas y poligonos industriales.

Contamos con camiones y maqguinaria moderna para este tipo de trabajos y con un servicio de asistencia las 24 horas, 7 dias a
la semana.

Servicio con vehiculo de desatranco sin coste de desplazamiento. Ponemos a su disposicion de forma GRATUITA un diagnosti-
co de su instalacion, presupuestando los trabajos precisos para su mejora o reparacion en caso de ser necesarios, de forma
cerrada y sin compromiso.

Q 911 644 063
(O 654 787 874

C/ Santillana del Mar, 4 P. 30
28660 Boadilla del Monte
Madrid

= obrasyproyectos@tenofransa.com
@ www.tenofransa.com
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canismo y la obstruccién de la via, y por tanto
eximirse del abono de las mismas. Por todo ello,
es importante no solo aplicar la normativa de
accesibilidad, sino también la normativa vigente
que afecte a las obras o instalaciones a efectuar.
En muchos casos, se toman decisiones arbitra-
rias por parte de los propietarios. Si la rampa

no puede cumplir la pendiente establecida, se
ejecuta con una pendiente mayor. Atn cuan-

do se solicite licencia para la realizacién de la
misma, esta seréd denegada por no cumplir la
normativa vigente. Ademsés, si se ejecuta sin
licencia de obras, corremos el riesgo de que

en caso de accidente de alguna persona que la
utilice, el responsable sea la propia comunidad
de propietarios. Y como en el caso anterior, las
pdlizas de seguros no cubririan las indemniza-
ciones pertinentes porque la rampa no cumple
la normativa.

Otro caso muy comun, en los edificios de la
zona centro de Madrid y cascos histéricos de
otras poblaciones, son los portales con algin
grado de proteccidn, de acuerdo con el vigente
Plan General de Ordenacién Urbana. La realiza-
cién de una instalacién o la ejecucién de obras
en estos portales, sin la correspondiente licen-
cia preceptiva, es una infraccién urbanistica, de
la cual sera responsable la comunidad.

Por todo ello, debemos tener en cuenta que,
para la realizacién de cualquier medida de eli-
minacién de barreras arquitecténicas, se debera
solicitar la preceptiva licencia de obras, garanti-
zando asi el cumplimiento de toda la normativa
aplicable para este tipo de actuacidn, y por tan-
to, evitando responsabilidades a la comunidad
de propietarios. Asimismo, en relacién con las
pdlizas de los seguros suscritos por la Comu-
nidad, estos deberan responder de estas dado
que la actuacién cuenta con todos los permisos
pertinentes que garantizan el correcto disefio
de los mismos.

Instalacion y Mantenimiento en
Empresas, Comunidades y Hogares
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a presién de la demanda turistica en

Espafia facilita un aumento desorbitado

de las viviendas de uso residencial que
sus propietarios alquilan. Sorprende la ex-
plosién de pisos turisticos, relacionada con la
extensién de la economfia colaborativa: el afio
pasado, seguin estadisticas fiables, las plazas
en viviendas de uso turistico (casi 362.500 en
las 22 ciudades espafiolas méas grandes) supe-
raron por primera vez la oferta de los hoteles.
Sin embargo, la legislacién de seguridad con-
tra incendios aplicable en Espafia, el Cédigo
Técnico de la Edificacién (CTE), no contempla
este tipo de edificios en su articulado, por lo
que no se les exigen medidas de seguridad
contra incendios.
Esta ausencia legislativa estatal la han suplido
las comunidades auténomas. En Madrid, por
ejemplo, el Decreto 79/2014 sefiala que “Los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso
turistico deberdn cumplir las normas sectoria-
les aplicables a la materia, con especial men-
cién de las normas de seguridad, urbanismo,
accesibilidad, sanidad y medio ambiente”.
Las legislaciones autonémicas, en general,
regulan més aspectos tributarios que los de
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seguridad. Esta escasa y genérica mencién
a la seguridad contra incendios hace que

en la practica haya un vacio legal sobre las
medidas en este tipo de espacios.

Existe un anteproyecto de Ley de Turismo,
que tiene como finalidad regular la activi-
dad de los bloques de apartamentos turisti-
cos y de las viviendas privadas. El borrador
de la ley establece tres categorias: los esta-
blecimientos turisticos ya conocidos (hote-
les, apartamentos turisticos, agroturismos,
albergues), por otro las viviendas privadas
que se alquilan a usuarios para estancias
cortas y, en tercer lugar, las habitaciones que
se arrendan dentro de un mismo piso. Cada
férmula de alquiler tendré que atenerse a la
normativa de construccién vigente que se
determine para cada caso, tanto en seguri-
dad, como en accesibilidad y medidas contra
incendios.

En Europa se estd trabajando también contra
esta misma problemaética: lagunas reguladoras
y falta de armonizacién socavan la seguridad
contra incendios del usuario. El Parlamento
Europeo aprobé en 2015 una resolucién en la
que se incluye la proteccién contra incendios
en hoteles y apartamentos turisticos. Este es

el primer paso para que la Comisién Europea
tome cartas en el asunto y presente propues-
tas de normas minimas para la seguridad del
turismo en la UE, en particular en el &mbito de
la seguridad contra incendios.

Mientras tanto, desde TECNIFUEGO-AES-
PI queremos destacar la necesidad de
instalar de manera voluntaria medidas de
seguridad contra incendios. Sistemas de
deteccidn, extintores, manta ignifuga y
rociadores automaticos son algunos de los
elementos que toda vivienda turistica debe
tener instalados.
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=1 | Tribunal Supremo, entre otras, en sen-
== tencias de 31 de mayo de 2011y 19 de
mled febrero 2007, ha tratado el tema de las
caidas producidas en edificios en régimen de
propiedad horizontal que declara la existen-
cia de responsabilidad de la comunidad de
propietarios cuando es posible identificar un
criterio de responsabilidad en el titular del
mismo, por omisién de medidas de vigilan-
cia, mantenimiento, sefializacién, cuidado o
precaucién que debian considerarse exigibles
(obras, agua, superficies deslizantes no sefia-
lizadas, utensilios abandonados en el suelo,
etc.).
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No puede apreciarse responsabilidad de la
comunidad en los casos en los cuales la caida
se debe a la distraccién del perjudicado o se
explica en el marco de los riesgos generales
habituales de la vida por tratarse de un obs-
tdculo que se encuentra dentro de la normali-
dad o tiene carécter previsible para el acci-
dentado, como el tropiezo al subir o bajar las
escaleras, por poner un ejemplo. En definitiva,
deben excluirse del &mbito de aplicacién del
art. 1902 CC los pequefios riesgos que la vida
obliga a soportar, el riesgo general del propio
hecho de vivir “pues riesgos hay en todas las
actividades de la vida” (SAP Burgos, secc. 3%,
de 19 de octubre de 2016).

En cambio, aunque excepcionalmente, para

la jurisprudencia el propio riesgo objetivado
constituye un criterio de responsabilidad con
fundamento en el art. 1902 CC. La jurispruden-
cia no ha aceptado una “inversién de la carga
de la prueba”. Ello obligaria a la comunidad

a probar que ha adoptado todas las medidas
necesarias, que la caida -y el dafio- no han
sido por su culpa, bastdndole al perjudicado
indicar que sufrido un dafio e identificar al que
se supone culpable. No se aplicaria en estos
casos el principio general de que quien alega
la culpa de otro prueba debe probarla. En reali-
dad esta situacién significa una aplicacién del
principio de la proximidad o facilidad proba-
toria o una induccién basada en la evidencia,
en la existencia de un dafio desproporcionado
o ante falta de colaboracién del causante del
dafio, cuando este esté especialmente obligado
a facilitar la explicacién del dafio por sus cir-
cunstancias profesionales o de otra indole (art.
217 LEC). Ahora bien, frente a estas situaciones
excepcionales, en los supuestos en que la cau-
sa que provoca el dafio no supone un riesgo
extraordinario -regla general-, no procede esa
inversién de la carga de la prueba respecto de
la culpabilidad en la produccién de los da-

fios ocasionados por lo que corresponderé al
perjudicado acreditar o probar la existencia de
negligencia por parte de la comunidad (STS de
22 de febrero de 2007).

La responsabilidad de la comunidad de
propietarios por una caida en elementos
comunes (portal, pasillos, escaleras, ascen-
sor, etc.) podra ser declarada sélo si la per-
sona perjudicada acredita que las lesiones
producidas se debieron a una omisién de

las medidas de mantenimiento, cuidado o
precaucién exigibles a la comunidad. Pero si
aquel dafio se produce como consecuencia de
los riesgos generales de la vida inherentes al
comportamiento humano en la generalidad
de los casos, no procede la declaracién de
responsabilidad (SAP Asturias, Secc. 5% de 28
de marzo 2014).
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LA RESPONSABILIDAD DE LOS PADRES POR

DANOS CAUSADOS POR SUS HIJOS MENORES
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obligaciones en las comunidades de pro-

pietarios con respecto a las actuaciones
que lleven a cabo sus hijos que causen dafios
a terceros o en zonas comunes. Nétese que las
juntas de propietarios pueden adoptar normas
de régimen interno por mayoria simple para
disciplinar la convivencia en la comunidad.
Pero ello es obvio que se dirige a los propie-
tarios para que las cumplan, pero también -y
esto es importante- para que las hagan exten-
siva a los miembros de su familia, a fin de que

I os padres no pueden abstenerse de sus

Como apunta la Audiencia Provincial de
Alicante, Seccidn 82, Sentencia 364/2006 de
10 Oct. 2006, Rec. 279/2006 cabe concluir en
estos casos que si los hijos causan dafios en la
comunidad en zonas de elementos comunes o
a comuneros existe, por tanto, responsabilidad
exigible a los padres de los menores por los
dafios causados por éstos en la propiedad de
un tercero (o la comunidad si fuera el caso)
porque se encontraban bajo su custodia 'y
guarda. No puede olvidarse que la responsabi-
lidad civil de los padres por los dafios causa-
dos por los hijos bajo su guarda, declarada en
el art. 1903 parrafo 2.2 CC, se justifica por la
transgresién del deber de vigilancia que a los
padres incumbe sobre los hijos "in potestate”,
con presuncién de culpa en quien la ostenta.
Esta responsabilidad es solidaria (de ambos
progenitores) pues nos encontramos en el

respeten esas normas de convivencia. caso de una manifestacién de la denominada
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solidaridad impropia que es figura que se ha
desarrollado por la jurisprudencia para garantia
y proteccién del perjudicado en los casos de
responsabilidad extracontractual. También hay
que destacar que no valdria como excusa que
los hijos son revoltosos, o que no pueden estar
siempre encima de ellos, ya que en estos casos
las SSTS de 8 de marzo y 10 de noviembre de
2006 han precisado que el art. 1903 contempla
una responsabilidad por riesgo o cuasi objetiva,
justificindose por la trasgresién del deber de
vigilancia que a los padres incumbe sobre los
hijos sometidos a su potestad con presuncién
de culpa en quien la ostenta, y con la insercién
de ese matiz objetivo en dicha responsabilidad,
que pasa a obedecer a criterios de riesgo en no
menor proporcidn que los subjetivos de culpabi-
lidad. No puede ampararse en que la conducta
del menor, debido a su escasa edad y falta de
madurez, no pueda calificarse de culposa, pues
la responsabilidad dimana de culpa propia del
guardador por omisién del deber de vigilancia.
Solo si existiera un dafio causado por caso for-
tuito del menor no habria responsabilidad de los
padres y asi resulta sumamente esclarecedora
la STS de 28 de diciembre 2001, que es el caso
paradigmaético de ausencia de responsabilidad
de los padres por las lesiones causadas como

consecuencia de la préctica de juegos infantiles.
Ahora bien, silos menores causan dafios en
zonas de elementos comunes o a terceros (ve-
hiculos aparcados, etc,) no puede alegarse que
ello se hace “jugando” o expresiones semejantes
para tratar de justificar la falta de culpa de los
menores, ya que en esos casos responden los
padres por omitir ese traslado a los menores de
que deben respetar los bienes de la comunidad.
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LA AGTIVIDAD
EMPRENDEDORA:
PLAN DE EMPRESA

ANTONIO MANUEL GARCIA
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/ EMPRESARIAL DEL
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=11 Plan de Empresa es un documento que
== describe y analiza un negocio, estu-
med dia su viabilidad técnica, econdémica

y financiera, desarrollando la estrategia, el
marketing, la gestién de las operaciones y de
las personas, estableciendo quién tiene que
hacer cada cosa, en qué momento y de qué
manera, recogiendo la visién y misidn del
emprendedor.

La elaboracién del Plan de Empresa exige al
emprendedor trabajar en un primer nivel de
gestién de la Empresa, obligéndole a manejar
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conocimientos de empresa, de negocio y de
mercado. Nos sirve de guia en la planificacién
u organizacién del negocio, aclarando estrate-
gias, objetivos y responsabilidades.

Pero ademaés el Plan proyecta escenarios
futuros posibles de la situacién del negocio,
mostrando las posibilidades de crecimiento,
supervivencia o declive de los primeros afios
de la vida de nuestro negocio. Nos permite
cuantificar los recursos necesarios para con-
seguir los ingresos esperados.

Una vez la empresa se ha puesto en mar-

cha, el Plan se convertird en una potente
herramienta de planificacién y seguimiento,
ayudéndonos a detectar desviaciones que se
produzcan con relacidn a los objetivos y retos
iniciales, permitiéndonos tomar las decisio-
nes més acertadamente. Es ademés una carta
de presentacién para potenciales socios y
proveedores, a los que adem4ds estaremos
mostrando nuestra capacidad de gestién del
negocio.

ACTIVIDAD EMPRENDEDORA

Tras una ligera caida en el afio anterior, la
tasa de actividad emprendedora total (TEA) o
en fase inicial en Espafia crecié en el 2017 un
punto porcentual para ubicarse en el 6,2%.
Desde el afio 2011 y hasta el 2016 las estima-
ciones del indicador TEA habian oscilado
entre el 5,2% y 5,8%, pero no se habia supera-
do el umbral del 6,0% desde el afio 2008. Sin
embargo, el 28,3% de la actividad emprende-
dora capturada por el indicador TEA en el
2017 corresponde a personas que emprendie-
ron motivadas por la necesidad, mientras que
hasta el afio 2009 apenas representaban el
15% de la actividad emprendedora total.

El perfil de la poblacién emprendedora en
fase inicial durante el tltimo afio en Espafia
tenfa una edad media de 40 afios, mientras
que, por tramos de edad, el 33,3% tenia entre
357 44 afios. Con respecto al género, la pobla-
cién emprendedora en fase inicial identificada
en el tltimo afio volvid a estar dominada por
una participacién masculina relativamente
mayor que la femenina (55,1% frente a 44,9%
de las personas respectivamente).

Por otro lado, el 49,8% del TEA espafiol en el
ultimo afio corresponde a personas empren-
dedoras que tenfan algtn tipo de formacién
superior o de postgrado, mientras que el
49,2% corresponde a personas que habian
recibido formacién especifica para crear
empresas en algin momento de su vida.

Para completar el perfil emprendedor, cabe
mencionar que las personas con mayor nivel
de ingresos fueron las que, por un afio més,
mostraron una mayor propensién a empren-
der negocios nacientes o nuevos en el 2017.
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CODIGO CONSUMIDOR

EL PARQUE INMOBILIARID MADRILENO APRUEBA EN

CERTIFICACION ENERGETICA

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

| cumplirse cinco afios de la entrada en
Avigor de la normativa que establece la
obligatoriedad de la certificacién ener-
gética para edificios, la plataforma Certicalia ha
publicado un balance de las més de 55.000 soli-
citudes gestionadas en todo el territorio nacio-
nal. Segun esta empresa, cerca de la mitad de los
inmuebles de antigua construccién en Espafia
“solo” ha obtenido la calificacién energética E.
En la escala que va de la A (muy eficiente) a
la G (muy deficiente), E es la calificacién més
frecuente en la mayoria de las comunidades
auténomas (47,50 % de los edificios), seguida por
la G (24,90 %) y la F (13,52 %). Segun el IDAE,
la Comunidad de Madrid mejora estas marcas,
puesto que en torno a un 55 % de sus edificios
preexistentes han recibido esta calificacién
tanto en emisiones como en consumo.
Los datos de Certicalia son demoledores
respecto a la atribucién de la calificacién A
en edificios antiguos: solo cuatro entre Ma-
drid y Catalufia. Algo més abundantes son
las calificaciones B: 36 en Aragén, Catalufia,
Madrid, Galicia y Andalucia. En el otro extremo
estdn las islas, que poseen el mayor ndmero de
viviendas calificadas con una G. Esto se debe,
segln la plataforma, a que fuera de la peninsula
no se usa el gas natural y el sistema penaliza
las instalaciones eléctricas.
“La tendencia mejorard en Espafia al empezar a
certificarse inmuebles construidos bajo el nuevo
Cédigo Técnico de la Edificacién, més orientado
al ahorro energético”, asegura Diego Lasaosa,
CEO y cofundador de Certicalia.

EIIDAE confirma la transformacién del par-
que edificatorio desde 2006, afio de entrada en
vigor de la normativa. Segun su ultimo informe,
de los 2.135 inmuebles de nueva construccién
certificados en la Comunidad de Madrid, 1.905
han recibido en relacién con las emisiones las
calificaciones A, By C, solo uno la F y ninguno
la G. La calificacién E, que domina en edificios
preexistentes, es apenas testimonial en este
listado (45 edificios).

CUANTO AHORRA UN SOBRESALIENTE
EN EFICIENCIA

Para GMS Arquitectura, obtener una cali-
ficacién D o E supone aprobar dentro de la
valoracién establecida como vivienda sosteni-
ble, mientras que una F o una G implica que

la vivienda gasta por encima de la media y
requiere una intervencién para ser mediana-
mente sostenible o incluso superar el examen
con nota. Tener una vivienda calificada con A,
B o C implica ahorro y una importante ventaja
competitiva para alquilar o vender.

Tomando como referencia el gasto medio de
una vivienda espafiola en suministros, que es-
tarfa en torno a los 60 euros al mes, este estudio
de arquitectos estima que viviendas calificadas
con A, By C gastarian por debajo de la media,
con 35, 45y 55 euros, respectivamente; D v E|
las calificaciones més frecuentes en el parque
inmobiliario espafiol, estarian en torno a la me-
diay Fy G, con 75y més de 80 euros, respecti-
vamente, muy por encima de esta.

Ampliando esta estimacién al gasto medio
anual en calefaccién, refrigeracién y agua ca-
liente sanitaria, que en Espafia ronda los 735 eu-
ros para una vivienda tipo E, las calificaciones
Ay B rondarian los 280 euros, la C unos 360
yla D 465. F y G pagarian, respectivamente,
1.000 y 1.500 euros, doblando la media del pais.

F..9

A+
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JURISPRUDENCIA

$QUE CONSECUENCIAS TIENE LA FALTA DE
COMUNIGAGION A LA GOMUNIDAD?

Consulta

éQuién responde del pago de los
gastos comunes si el transmitente no
comunica el cambio de titularidad?

Respuesta

Segtn lo dispuesto en el art. 9.1.i) de la LPH,
el transmitente deberd comunicar al secre-
tario de la comunidad este cambio por un
medio que pueda tener constancia de los
datos del nuevo titular, con la carga de seguir
respondiendo de forma solidaria al pago de
los gastos habidos con posterioridad a la
transmisién, con independencia del dere-
cho de repetir entre las partes. Aunque si la
compraventa se hace sin inscripcién registral,
el que figura como propietario en el Registro
seguiré siendo responsable del pago de los
gastos, aunque solo sea a los efectos de que el
embargo de la finca sea posible.

No obstante, el citado precepto sefiala que
esta responsabilidad no sera de aplicacién
cuando la comunidad haya tenido conoci-
miento del cambio por cualquier otro medio
o por actos concluyentes, por lo que, en estos
casos, habrd de determinarse, qué ha de
entenderse por tales. En opinién de SEPIN
bastard una comunicacién verbal si la comu-
nidad lo acepta y el nuevo titular es citado a
las juntas como propietario.

Sentencias

El pacto entre el comprador y el vendedor
sobre pago de cuotas comunitarias no vincula
a la comunidad respecto a la reclamacién del
pago que se reclama al titular registrar, cuan-
do adema4s ni siquiera se le ha comunicado
dicha transmisién

AP Madrid, Sec. 12.2, 854/2013, de 20 de no-
viembre

Recurso 603/2012. Ponente: Fernando Herrero
de Egafia. SP/SENT/752126

".. Obviamente, el hecho de que entre trans-
mitente y adquirente se haya podido pactar
que sea el adquirente quien se haga cargo de
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las cuotas comunitarias devengadas mientras
que el transmitente era propietario del bien -lo
cual se indica a efectos dialécticos dado que
la recurrente no alega que asf sea-, no vincula
a la Comunidad de Propietarios, ya que ello
supondria una asuncién de deuda que, para
vincular al acreedor, es decir a la comunidad,
precisa del consentimiento de ésta, tal y como
establece el articulo 1205 del Cédigo Civil , no
constando ni dicha asuncién de deuda, ni la
aceptacién de la comunidad.

Pero es mas, con arreglo al articulo 9 i) de la
Ley de Propiedad Horizontal , los cambios de
titularidad en el inmueble han de ser comu-
nicados a la Comunidad de Propietarios,
estableciendo dicho precepto que el incumpli-
miento esta obligacién genera la responsabi-
lidad solidaria del transmitente con el nuevo
titular, sin perjuicio del derecho de repeticién
entre ambos.

S
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