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legiados es una nueva comisién creada
a peticién de la presidenta Isabel Bajo y
el resto de miembros de la Junta de Gobierno
cuya intencién es que todos los administrado-
res de fincas nos impliquemos de una manera
ética bajo el cumplimiento de las politicas de
los diferentes c6digos de conducta creados en
los distintos organismos a los cuales pertene-
cemos. Hablamos del Cédigo Deontolégico
Europeo para profesionales inmobiliarios,
el Cédigo Deontolégico del Administrador
de Fincas creado por el Consejo General de
Colegios y los propios estatutos del Colegio
de Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid).
En nuestros principios descritos figura como
una de las misiones del Colegio velar por
la ética y la dignidad de la profesién, siendo
el punto de encuentro entre las Administra-

I a Comisién de ética, transparencia y co-

ciones Publicas y la sociedad. Por otra parte,
ademads de representar a los administradores
de fincas colegiados de la Comunidad de Ma-
drid como Corporacién de Derecho Publico,
debemos defender los intereses generales de
los consumidores y usuarios para garantizar
la calidad del servicio profesional.

Dentro de la visidén y la eficiencia en la mis-
ma, el Colegio tiene como principio aportar a
la sociedad profesionales colegiados altamen-
te cualificados que desarrollen su actividad
con la méxima eficiencia y garantia dentro del
cumplimiento de las normas deontolégicas.
Por tltimo, hay que decir que, dentro de los
valores de la profesién, debemos destacar
conceptos tan importantes como la excelen-
cia, la formacién, la transparencia, la vocacién
de servicio, la identidad, la responsabilidad
social corporativa, la participacién y la inno-
vacioén.

Trataremos a través de la comisién de ética,
transparencia y colegiados recordar de forma
permanente los valores de nuestra profesién
v los cédigos de conducta que debemos de
utilizar en el ejercicio de la misma.

Nuestro objetivo es que las palabras “Admi-
nistrador de Fincas Colegiado” sean sinéni-
mo de confianza para la sociedad. Para lograr-
lo sabemos que nuestros valores y normas son
una parte esencial en la creacién de confianza
con nuestros clientes, proveedores, empleados
v diferentes Administraciones Pudblicas.

Es por ello que para la consecucién de es-

tos objetivos deberemos actuar en todos los
ambitos necesarios que nos permitan mejorar
nuestra ética y nuestra transparencia.

Como primera iniciativa abogamos por un
cédigo deontoldgico que refunda los cédigos
europeo y del CGCAFE asi como los propios
estatutos de CAFMadrid. También propondre-
mos por recomendacién de la ley de trans-
parencia, un portal donde expongamos todo
lo referente a la informacién institucional,
juridica, econémica, estadistica y un canal de
acceso a la informacién ptblica.

Trataremos a fraves de la comisian de ética,
fransparencia y colegiados recordar e forma
permanente os valores de nuestra profesion
v los cadigos de conducta que debemos de
tilizar en el gjercicio de la misma
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- «3.N\w. W pARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

Vigilamos Su Comunidad
SIN COSTES
SIN DERRAMAS

ZONA VIDEOVIGILADA

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

- £ Camaras en color con lads de inframojos
para visidn nocturma.

- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
duro de 500 Gb. y marca de agua.

j = 1 Monitor color TFT 19°,
{ - In=taiacidn de y Carteles de PVC..

et L

DESDE SOLO 1 € AL MES POR VIVIENDA **
- Legalizacion y adaptacion a la Ley Orgdnica de Proteccion de datos (LOPD).
- Extraccidn de imdgenes con la privacidad garantizada segtin la AEPD.

- Instalacién, reconfiguracion o rearientacion de las camaras.

- Instalacién, reprogramacion y reconfiguracion del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables.

- Garantia total de los equipos instalados del kit integral 100% subvencionado,
durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.
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AS G 1 UNA NUEVA DIMENSION EN
SERVICIOS A COMUNIDADES

T e
Sociedad de Servicios Integrales
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NUESTROS SERVICIOS:
> Conserjes y Porteros.
> Controladores.
> Recepcionistas.
> Limpiezas.
> Jadineria.
> Piscinas.
> Instalacién de Sistemas de Control
y Circuito Cerrado de Television.
> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.
> Suministro de Productos y Materiales.

C/ Alverja 16, 1°C - 28011 - Madrid
Telf:91 463 19 48 - Email:info@asg10.com

www.asg10.com
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ACTIVIDAD COLEGIAL ©

A Mari Angeles Marin explica a los nuevos colegiados el funcionamiento del Colegio. Fotos: JB

EL GOLEGIO ABRE SUS PUERTAS
210 NUevoSs colegiados

1 | pasado 4 de octubre,
== ¢| Colegio de Admi-
=Ll nistradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid) dio
la bienvenida a los adminis-
tradores de fincas que han
decidido formar parte del
colectivo.

De las més de 30 incorpora-
ciones al Colegio durante los
meses de julio y septiembre,
una veintena de profesiona-
les acudieron a conocer su
nueva casa durante el acto de
bienvenida que mensualmen-
te organiza la Comisién de
Colegiados de nueva incor-
poracidn.

Patrocinada por Picén &
Asociados, empresa especia-
lizada en proteccién de datos,
esta jornada informativa
sirvid para acercar a los nue-
vos colegiados los servicios
y herramientas que pone el
CAFMadrid a su disposicién.
La coordinadora de la Comi-
sién, Mari Angeles Marin,
que estuvo acompafiada por
el asesor de Gestién Empre-
sarial Antonio M. Gareia,
invité a los administradores
a participar en los cursos, jor-
nadas y eventos que regular-
mente organiza el Colegio.

——

Con el fin de analizar aque-
llos contratos de arrenda-
miento anteriores a 1995,

v por lo tanto regulados
por el Texto Refundido de
la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 24 de diciem-
bre de 1964, el Colegio de
Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid)
organizé los pasados 2y 3
de octubre un curso que,
impartido por el asesor ju-

)

1 TS pr g Emr

Curso sobre arrendamientaos urbanos

ridico Adolfo Calvo-Parra
y Nebrj, traté de disipar la
problemética que suscita
entre el colectivo este
tema.

Una de las materias que
desperté mayor interés por
parte de los 24 alumnos
fue la llamada renta anti-
gua, sobre todo de locales
de negocio, asi como la
prohibicién de los pisos
turisticos.
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V Sobre

estas lineas,

Vicente
Magro y

Julian Prieto.
Abajo, César

8

Tolosa.

ministracion ge
fincas, a examen

aplicacaa i

a CEIM (Confederacién
L Empresarial de Madrid)

acogié el pasado 20 de
septiembre una jornada forma-
tiva sobre seguridad dirigida
a los profesionales del Colegio
de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid).
Patrocinada por la empresa
especializada en seguridad en
comunidades de propietarios,
Prevent Security Systems, este
seminario sirvié para sentar
las bases de la seguridad en-
focada tanto a la proteccién de
datos, como a la casuistica que
se puede generar durante el
desarrollo de una junta de pro-
pietarios o la responsabilidad
civil en materia de prevencién
de riesgos laborales.
La inauguracién de esta
jornada corrié a cargo de la
presidenta del CAFMadrid,
Isabel Bajo, la presidenta de
la Comisién de Seguridad de
la CEIM y CEO de Prevent,
Gricell Garrido y de Rocio
Molina, que adem4ds de vocal
del CAFMadrid es miem-
bro de la Comisién de Etica,

CAFMADRID
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Responsabilidad e Igualdad de
la CEIM. Todas coincidieron
en destacar la importancia de
la formacién en el colectivo,
sobre todo en lo que a la actua-
lizacién normativa se refiere,
como es el nuevo Reglamento
Europeo de Proteccién de
Datos.

Precisamente Julidn Prieto,
subdirector General de la
Agencia Espafiola de Protec-
cién de Datos (AEPD), fue el
encargado de explicar cémo
afecta el nuevo Reglamento
General de Proteccién de
Datos en las comunidades de
propietarios y las obligaciones
y responsabilidades que deben
cumplir los administradores
de fincas. Este experto, como
va hiciera Mar Espafia, la
directora de la Agencia en

la celebracién del Congreso
Nacional, quiso mandar un
mensaje de tranquilidad a todo
el colectivo (ver seccién En

primera persona).

Por su parte, Vicente Magro,
magistrado de del Tribunal
Supremo (TS) y Colegiado de
Honor del Consejo General de
Colegios de Administradores
de Fincas (CGCAFE), abordé
el contenido de la convoca-
toria a una Junta de Propie-
tarios, asi como la asistencia

o representacién a la misma.
Todo ello desde el prisma de
la seguridad juridica para los
administradores de fincas, que
velan por el correcto funciona-
miento de las comunidades de
propietarios.

Tras finalizar la pausa-café que
Prevent ofrecid a los asisten-
tes, tomé la palabra César
Tolosa, también magistrado
del TS, quien desarroll$, en un
lenguaje claro y directo, la res-
ponsabilidad que en materia
de prevencién de riesgos labo-
rales tienen las comunidades
cuando se ejecuta una obra.
Las tecnologias disruptivas

y el uso del Big Data para
mejorar el funcionamiento de
los edificios residenciales fue
la temética elegida por Pepe
Gutiérrez, miembro de la Co-
misién de Tecnologias del
CGCATE, para destacar que
tanto los drones como los
sistemas monitorizados para
el riego y el uso de cdmaras
térmicas se han hecho hueco
en un sector cada vez més
cambiante.



Unso

11 pasado 5 de octubre, la
== presidenta del CAFMa-
el drid, Isabel Bajo, y el
director de la Asesorfa Juridi-
ca, Fernando Lépez-Orozco,
participaron en las IV Jorna-
das Inmobiliarias organi-
zadas por el Colegio Oficial
y Asociacién de Agentes
Inmobiliarios (COAPI-AIM)
de Madrid.

Inauguradas por Helena
Beunza, secretaria General
de Vivienda del Ministerio
que Fomento, que aseguré
que la futura Ley de Vivienda
“contemplard los derechos y
deberes de los consumidores
y usuarios”, estas jornadas
también analizaron el fené-
meno de los pisos turisticos y
el Proyecto de Ley de Crédito
Inmobiliario, entre otros
temas de interés publico.
Precisamente sobre la
encrucijada y el futuro del
alquiler turistico en la ciudad
de Madrid tratd la inter-
vencién de Isabel Bajo, que
estuvo acompafiada por José
Manuel Calvo, delegado de
Urbanismo Sostenible del
Ayuntamiento, Bosco Labra-
do, concejal de Ciudadanos,
Mercedes Gonzélez, conceja-

ISABEL BAJD |
0 DISO furistico puede
tener hasta 800 visitantes al afo”

A Fernando
Lépez-Orozco
durante su
intervencion.

< En

la mesa
redonda
sobre pisos
turisticos
participaron
representantes
de partidos
politicos.

L=

la del PSOE y Vicente Pérez,
responsable de Urbanismo

de la FRAVM (Federacién
Regional de Asociaciones de
Vecinos de Madrid).
Atendiendo al estudio del
impacto de las viviendas de
uso turistico en el centro de
Madrid, encargado por el
Ayuntamiento a Red2Red
Consultores en 2016, la
presidenta del CAFMadrid re-
flexiond sobre la el nimero de
turistas que pueden alojarse
en una misma vivienda a lo
largo del afio. “En funcién del
nimero de turistas por grupo,
el abanico puede oscilar
desde 500 a 800 visitantes al
afio en un solo piso turistico”,
argumenté Isabel Bajo.
Durante su intervencién
apelé a la necesidad de una

definicién técnica de vivien-
da de uso turistica y a una
normativa que regule debida-
mente su uso. “Es necesario
que haya una regulacién
estatal, con una nueva Ley de
Propiedad Horizontal, pero
antes tenemos que tener una
regulacién autonémica y
local porque la casuistica de
esta problematica es distinta
dependiendo de las zonas”,
aseguré Isabel Bajo.

Por su parte, Fernando
Lépez-Orozco, director de la
Asesorfa Juridica del CAFMa-
drid, participé en la mesa que
tuvo por titulo el Proyecto de
Ley Reguladora de los Contra-
tos de Crédito Inmobiliario.
Bien rodeado por, entre otros,
el secretario del Consejo
General del Notariado, Juan
Pérez y el miembro de la
Comisién de Economia 'y
Empresa del Congreso de los
Diputados Francisco de la
Torre, en representacién de
Ciudadanos, Lépez-Orozco
centrd su intervencién en

la seguridad juridica: “Si
queremos un sistema hipote-
cario sostenible, tenemos que
tener tasaciones sostenibles”,
matizd.
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LAGENAANUAL
DEL CAFMADRID TENDRA LUGAR
EL PROXIMO 23 DE NOVIEMBRE

T11 Colegio Profesional
== de Administradores
wbed de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) celebrara la
tradicional Cena Anual el
préximo 23 de noviembre

en el hotel Meli& Avenida

de América. Un evento que
espera reunir a méas de 300
invitados, entre administra-
dores y acompafiantes, ade-
més de representantes de las
Administraciones Piblicas.
Pero antes y dado el espe-
cial significado que para el
colectivo tiene este acto, el
hotel acogeré la entrega de
las Menciones Honorificas “A
los 40 afios y 25 afios de co-
legiacién”. Mientras que los
profesionales més veteranos
recibirdn la insignia de oro

y brillantes de manos de los
miembros de la Junta de Go-
bierno del CAFMadrid, los
compafieros con 25 afios de
dedicacién serdn homenajea-
dos con las correspondientes
Medallas de Plata.

‘I[] CAFMADRID
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V Invitacion
para la
tradicional
Cena

Anual de
CAFMadrid.

Como es tradicional, tam-
bién el Colegio reconocerd
a los administradores que,
tras su jubilacién, han deci-
dido incorporarse al censo
de Colegiados de Honor.
Posteriormente a este acto
de entrega, tendré lugar un
céctel y los administradores
distinguidos en esta jornada
podran disfrutar, ya en un
ambiente mas informal, de la
cena anual del CAFMadrid.

| < La Cena
Anual tendra
lugar en el
hotel Melia
Avenida de
América.

Este afio la cena tendrd como
protagonistas a las generacio-
nes de administradores que
con su perseverancia y trabajo
han conseguido que 50 afios
después la profesién tome la
relevancia que se merece.

Y es que se cumple medio
siglo de la entrada en vigor
del Decreto 693/1968, que
dio origen de forma oficial a
la igura del Administrador
de Fincas Colegiado.

La cena tendréd como broche
de oro el tradicional sorteo
de regalos cedidos por las
empresas patrocinadoras:
Grupo GTG, Banco Sabadell,
José Silva, Prevent Security
Systems, Mutua de Propieta-
rios, Calordom, Murprotec,
Grupo ESV, Picén & Asocia-
dos y Multienergfa.

iNo puedes faltar!

]

by,

L7

La Presidentay la Junta de Gobierno
del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid

tienen el honor de invitarle a la

Cena Anual del Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid

Que tendrd lugar el proximo viernes, 23 de noviembre de 2018, a las 21:00 h
en el Hotel Melid Avenida América (c¢/ Juan Ignacio Luca de Tena, 36. Madrid)

Rogamos nos confirme su asistencia y la de su acompanante e

presidencia@cafmadrid.es
915919 71
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JURISPRUDENCIA

UNION DE DOS LOCALES PERTENECIENTES A
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS DISTINTAS

Consulta

El propietario de un local comercial de
una comunidad lo ha unido, a través
de la tabiqueria interior, con otro local
que pertenece a otra comunidad de
propietarios del edificio colindante. ¢Es
posible realizar esta union sin el con-
sentimiento de la comunidad? ;Cémo
podria la comunidad paralizar esta
union?

Respuesta

La unién o comunicacién de dos locales per-
tenecientes a inmuebles registrales diferentes
y, por tanto, comunidades de propietarios dis-
tintas, afecta frontalmente al titulo, alteran-
dolo, por lo que es un supuesto que debe ser
tratado como una alteracién del mismo que
exige el previo acuerdo undnime de cada una
de las comunidades afectadas.

Asilas cosas, no es posible realizar esa obra
sin el consentimiento de la comunidad. Sien-
do necesario, en este caso, un previo acuerdo
de la comunidad por unanimidad conforme al
art.17.6 LPH -EDL 1960/55-.

Sila obra estd en fase de ejecucién se puede
intentar ejercitar un interdicto de obra nueva

] 2 CAFMADRID

dirigido a paralizar la obra. La finalidad del
interdicto es obtener del tribunal la suspen-
sién de una obra nueva, incumbiendo al que
la promueve acreditar tanto la justificacién
del derecho que alega como perjudicado y el
perjuicio que se pretende causado por la obra,
que aqui es la modificacién, de facto, o de
hecho, del titulo, pues la realidad del inmue-
ble no se ajusta a la realidad de lo que esta
reflejado en el titulo. Este tipo de interdictos
se ventilan por los tramites del juicio verbal
art.250 LEC -EDL 2000/77463- si bien con
algunas especialidades procedimentales.

Si la obra ya esté ejecutada, la tnica opcién
es requerir al propietario fehacientemente
para que reponga la situacién a la original, y
sino lo hace en el plazo marco (por, ejemplo,
un plazo prudencial serfan 15 dias o un mes),
iniciar un juicio declarativo ante el Juez de
primera Instancia contra el propietario, por
alteracién del titulo y elementos comunes,
con solicitud de que se le condene a la reali-
zacién de las obras necesarias para reponer la
situacién a la existente con anterioridad.

LEFEBVRE
EL DERECHO
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$QUE APORTAEL

ALMERGADL
INMOBILIARIO?

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS.
=&Y DEPARTAMENTO
& INFORMATICO DEL
CAFMADRID

s seguridad y agilidad, transacciones

en tiempo real, mayor informacién,

reduccién de intermediarios, menores
costes... son algunos de los potenciales de Bloc-
kchain o cadena de bloques que como si de un
libro de contabilidad se tratara, constituye una
base de datos en la que que todos los partici-
pantes de la red tienen una copia.
¢Estamos ante una nueva revolucién al igual
que supuso la llegada de internet? Lo cierto
es que el Blockchain servird como registro in-
mobiliario y a la vez permitird la transmisién
de la titularidad, permitiendo que cualquiera
pueda realizar adquisiciones inmobiliarias de

Y L

CAFMADRID
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una manera facil y segura, sin la necesidad

de realizar ningun trédmite presencial, ninguin
papeleo, visitas al banco y notario, etc.

Ha pasado de utilizarse para los intercambios
con monedas virtuales a tener aplicaciones

en un gran nimero de sectores, desde la
Administracién Publica a la energfa, asisten-
cia sanitaria, seguros, intercambio de dinero,
archivos, facturas, hipotecas, bitcoins, ete. Y
es que, ademas de la seguridad, el Blockchain
es un sistema directo, ya que permite realizar
gestiones sin intermediarios.

Ni los ciberdelincuentes han podido, hasta la fe-
cha, dafiar el Blockchain. Su fortaleza reside en
que la cadena de bloques esté descentralizada,
es decir, para inyectar un virus y robar informa-
cién, habria que infectar todos los ordenadores
conectados a la base de datos. Aunque la red se
caiga, con que solo uno de esos ordenadores no
lo haga, la informacién no se perdera.

cOMO FUNCIONA

Pongamos un ejemplo ilustrativo. “A” quiere
enviar dinero a “B”. La transaccidn se repre-
senta en la red como un bloque. El bloque se
transmite a todas las partes de la red. Los que
estén en la red aprueban que la transaccién
sea vélida. El bloque entonces puede afiadirse
a la cadena, lo que proporciona un registro
indeleble y transparente sobre las transaccio-
nes. El dinero se mueve de “A” a “B”.

Dubéi ya tiene entre sus objetivos convertirse
en la primera ciudad inteligente utilizando
Blockchain para el 2020 a todos los niveles:
sanidad, energfa, transporte, administracién,
inmobiliario ete.

También el pasado 20 de febrero se produjo en
Estados Unidos la primera transaccién inmo-
biliaria sobre Blockchain.
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L2 impugnacion de la normativa de

por parte de Ia CNMC

-\ GABRIEL DE ALVEAR PARDO
g' . ABOGADO ESPECIALIZADO
EN ARRENDAMIENTOS

URBANOS

ecientemente ha trascendido que la Comi-
sién Nacional de los Mercados y la Com-
etencia (CNMC) ha impugnado ante los

Tribunales determinada normativa reguladora
de los arrendamientos de apartamentos o pisos
“turisticos”, concretamente la de los Ayuntamien-
tos de Madrid, San Sebastidn y Bilbao.
La actuacién de la CNMC ha podido ocasionar
sorpresa e incertidumbre sobre la materia. Sur-
gen interrogantes: {Por qué la CNMC ha impug-
nado tales normativas de especifica competencia
municipal? ¢Tiene facultades al efecto? ¢Cuél es
la finalidad perseguida? {éQué efectos y conse-
cuencias tiene para los pisos turisticos?
El arrendamiento de los apartamentos o pisos
“turisticos” tiene su razén de ser en la previsién
del art. 5, letra e), de la Ley de Arrendamientos
Urbanos tras la modificacién introducida por la
Ley 4/2013. El precepto habilita a las Comuni-
dades Auténomas para que puedan promulgar
la oportuna legislacién reguladora de dicho
alquiler dentro de sus territorios. Y a su vez, las
Comunidades pueden delegar en determinados
Ayuntamientos esta funcién normativa para su
aplicacién dentro de sus respectivas poblaciones
o territorios. Es precisamente lo que ha ocurrido
con los Consistorios de Madrid, San Sebastidn y
Bilbao.
Por tanto, los apartamentos o viviendas “turis-
ticos” estdn sometidos a un régimen especifico
de principal indole administrativa, ya que son
las Administraciones Autondmicas o Locales
las que dictan su regulacién en el 4mbito de sus
competencias y para sus territorios. Su condicién
de arrendamiento “turistico” se debe a que asi es
calificado por la correspondiente Administracién.
El ejercicio de las facultades de que disponen
las Comunidades Auténomas para regular los
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arrendamientos de apartamentos y viviendas
turisticas en la practica ha puesto de manifiesto
que este alquiler resulta un aconsejable negocio
al haber intensificado la competencia con las
consecuencias de reduccién de precios e incre-
mento de la calidad. La experiencia muestra que
estos alquileres benefician a los consumidores y
usuarios.

&POR QUE LA CNMC APOYA LA
EXISTENCIA DE LOS PISOS “TURISTICOS”?
Precisamente la CNMC ha efectuado un anélisis
de la materia, detallado estudio en el que resalta
los beneficios que la marcada expansién de los
pisos “turisticos” produce a los usuariosy ala
economia de las ciudades. La CNMC, en definiti-
va, apoya su existencia. Razones como la aludida
intensificacién de la competencia generada, con
los indicados efectos sobre los precios y calidad,
junto a la recuperacién de zonas degradadas,
aumento del turismo, etc., justifican el favorable
parecer de la mencionada Comisién Nacional.
Sin embargo, en su estudio la CNMC simulté-
neamente pone el acento en que la regulacién de
los pisos turisticos debe ajustarse a pardmetros
que siempre protejan la competencia efectiva y
el interés general. &Y cudl es el motivo por el que



la CNMC ha realizado este estudio? La CNMC es

un organismo publico que tiene como primordial
funcién preservar y promover la competencia
efectiva en todos los mercados y sectores produc-
tivos en beneficio de los consumidores y usuarios,
ejerciendo sus funciones en todo el territorio
nacional. En este 4mbito supervisa y controla los
mercados y sectores econémicos. Y el del arren-
damiento de pisos “turisticos” es uno de ellos.

La vigilancia del negocio del alquiler de inmue-
bles “turisticos” ha derivado en la importante
apreciacién antes expuesta. La CNMC defiende
este tipo de arrendamiento sometido a la norma-
tiva sectorial de las Comunidades Auténomas.
Ahora bien, a la vez ha recomendado la homoge-
neidad de la dispar normativa actual reguladora
de la materia, la eliminacién de restricciones
contenidas en algunas normas (prohibicién de
licencias para viviendas turisticas, zonificacién de
ciudades, limitaciones de la duracién de estan-
cia...).

Por ello, ante la constatacién de normas y medi-
das que tienen efectos restrictivos sobre la com-
petencia, la CNMC, en cumplimiento de su objeto
y funciones, acttia. No solo denuncia, interviene.
Respecto de las normativas sobre los arrenda-
mientos turisticos de Madrid, San Sebastidn y

Bilbao, la CNMC ha considerado que algunas

de las condiciones requeridas por estos Ayun-
tamientos para poder arrendar apartamentos y
viviendas “turisticas” restringen la competencia
y perjudican a los consumidores y usuarios. Para
el organismo publico las regulaciones de las cita-
das ciudades tienen algunos efectos restrictivos
sobre la competencia, con consecuencias como la
presumible elevacién de los precios, reduccién de
la calidad, de la inversidn y de la innovacién en
los alojamientos turisticos.

Las referidas apreciaciones fueron comunicadas
por la CNMC a cada uno de los tres Consistorios
a fin de que pudieran dar explicacién sobre las
razones que hubieren justificado la necesidad y
proporcionalidad de las restricciones impuestas
por sus respectivas normativas reguladoras de
los pisos “turisticos”. Y en atencién a que no se
obtuvo adecuada contestacidn al respecto, la
CNMC ha presentado la oportuna impugnacién
de las regulaciones de los tres municipios ante la
jurisdiccidn contencioso-administrativa.

La impugnacién es acorde a Derecho. La CNMC
esté legitimada para impugnar ante los Tribu-
nales las disposiciones de la Administraciones
Publicas de rango inferior a Ley de las que se
deriven obstéculos al mantenimiento de una
competencia efectiva en los mercados, segin
establece el articulo 5.4 de la Ley 3/2013, de 4 de
junio, de 2013 por la que se crea el mencionado
organismo publico.

La expresada actuacién de la CNMC, pues, se
explica en virtud de su objeto y facultades, enca-
minados a preservar, garantizar y promover la
competencia efectiva en beneficio de los consu-
midores y usuarios. El organismo ha supervisado
la especifica normativa de los tres Ayuntamien-
tos sobre el sector econémico del arrendamiento
turistico. Ha intentado que Madrid, San Sebas-
tian y Bilbao justificaran debidamente los impor-
tantes motivos que pudieran justificar sus restric-
ciones normativas a la competencia y, en tltimo
término y dada la ausencia de alegacién de esos
posibles motivos, ha impugnado las normativas
de dichos Consistorios por tener legitimacién al
efecto y tratarse de normas de rango inferior a
Ley, con base juridica y siempre en defensa de la
competencia que redundara en beneficio de los
consumidores y usuarios.

La CNMC ha obrado con arreglo a sus funciones
y obligaciones. Ha supervisado y finalmente se
ha encontrado impelida a recurrir a los Tribuna-
les. Serén éstos los que decidan, aunque lo rele-
vante es que el organismo publico ha interveni-
do eficazmente en defensa de los beneficios que
conlleva la competencia. La CNMC reconoce los
beneficios del arrendamiento turistico, aunque
vigila la copiosa regulacién de las Adminis-
traciones sobre el mismo en el marco de sus
funciones.
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Jorge de Diego, de Proteccién de Datos del CAFMadrid
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esde julio de 2015 dirige la Agencia

Espafiola de Proteccién de Datos

(AEPD), un tema que desde hace me-
ses, con la nueva Reglamentacién Europea,
ocupa y preocupa al administrador de fincas.
Para responder a las dudas y fortalecer el
nivel de proteccién de datos de los ciudadanos
en la medida en que se tratan sus datos per-
sonales, la Agencia ofrece la guia ‘Proteccién
de Datos y Administracién de Fincas’, que se
ha descargado en més de 30.000 ocasiones
desde que se publicé adaptada al Reglamento
el pasado julio y que dedica una seccién a
abordar supuestos especificos.
En este nimero de la revista “Administracién
de Fincas” preguntamos a Mar Espafia aque-
llas dudas que més desvelan, en su dia a dia,
al administrador de fincas.

El nuevo Reglamento de Proteccién de Da-
tos ha suscitado muchas dudas en el sector
de la Administracién de Fincas, tal como se
encargé de disipar en el dltimo Congreso de
la profesién, ées el lobo (endurecimiento de
la norma) tan feroz como lo pintan?

En la Agencia somos conscientes del esfuerzo
que implica adaptarse a un cambio normati-
vo de este calado, por lo que desde hace dos
afios, cuando el Reglamento entrd en vigor,
hemos potenciado nuestra labor de concien-
ciacién en todos los 4mbitos, tanto participan-
do en talleres y conferencias, como presen-
tando diversos documentos y gufas como la
dedicada en exclusiva a los administradores
de fincas. No obstante, también creemos que
el nuevo marco normativo, planteado como
un cambio de paradigma en el tratamiento de
los datos, fomenta el desarrollo de servicios
de confianza transmitiendo seguridad a los
clientes.

Una de las principales inquietudes de las
comunidades de propietarios y los adminis-
tradores de fincas ha tenido que ver con la
legitimacién para el tratamiento de datos.
Esta legitimacién no deriva del consentimien-
to previo de los propietarios sino que tiene su
base en el cumplimiento de una obligacién
legal, que esta contenida en la Ley de Propie-
dad Horizontal.

Asimismo, se plantean, entre otras, dudas
acerca de la necesidad de realizar un analisis
de riesgos de los tratamientos y adoptar las
medidas de seguridad oportunas en fun-

cién de su resultado. En este punto hay que
recordar que la Agencia también dispone de
una guia para ayudar a la realizacién de dicho
anélisis, y también cuenta con una herramien-
ta llamada ‘Facilita_ RGPD’ en su pagina web,
ideada para ayudar a cumplir con del Regla-
mento a aquellos que realicen tratamientos de
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“UNA DE LAS PRINCIPALES INQUIETUDES
DELAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Y LOS ADMINISTRADORES DEFINCAS HA
TENIDO QUE VER CON LA LEGITIMACION
PARA EL TRATAMIENTO DE DATOS”

escaso riesgo y que ha recibido casi 550.000
accesos. Esta opcién seria aplicable con carac-
ter general a las comunidades de propietarios.

En una comunidad de propietarios que dis-
ponga de videovigilancia, ées posible ceder
las imdgenes a un propietario, fundamen-
tando dicha cesién en el interés legitimo, si
éste ha sido victima de alguna infraccién
legal y quiere las mismas para iniciar, uni-
camente, acciones judiciales?

Respecto al caso concreto, los sistemas de
videovigilancia tienen como finalidad la segu-
ridad de personas y bienes y, en consecuencia,
las cesiones de datos que se pueden realizar
son a los érganos competentes en este 4&mbito,



las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Esta-
do, jueces y tribunales.

Si un propietario graba una junta de propie-
tarios sin consentimiento de la comunidad,
écémo puede actuar la Agencia?

Debo destacar en primer lugar el compromiso
de la Agencia con la prevencidn, con la adop-
cién de medidas de cardcter preventivo que
garanticen el derecho a la proteccién de datos
y eviten situaciones en las que un tratamiento
inadecuado de los datos pueda producir dafios
a sus titulares, lo que no excluye los poderes
correctivos atribuidos a la Agencia. En un su-
puesto como el planteado, una hipotética inter-
vencién de la Agencia debe valorar los datos
recabados, la finalidad de la grabacién, el uso o
destino que se ha dado a los datos personales
grabados y la legitimacién para ello.

éCudl es la problemadtica que mds se daen
las comunidades y despachos de adminis-
tradores de fincas en torno a la proteccién
de datos?

Con la normativa aplicable hasta el pasado

A Mar

Espaia dirige
la AEPD
desde 2015.

25 de mayo, se producian ciertas incidencias
relacionadas con el cambio de administrador
de fincas y las inscripciones de ficheros. Esta
situacién ya no se produce con el RGPD, pues-
to que desaparece la obligacién de inscribir
ficheros en la Agencia. Otras incidencias, que
guardan relacién con las anteriores, se refie-
ren a la ausencia de contrato de encargo del
tratamiento, lo que en ocasiones genera con-
flictos sobre la devolucién de los datos a la co-
munidad cuando se cambia de administrador.
También se producen incidencias en relacién
con las notificaciones a comuneros morosos

o con los sistemas de videovigilancia que,
aunque se dirigen contra la comunidad como
responsable del tratamiento, son actividades
que suelen estar encargadas al administrador.

Si el administrador de fincas graba las
reuniones de la junta (la voz) con la dnica
finalidad de transcribir en el acta el conte-
nido exacto de la misma, debido a que, en
muchas ocasiones, las reuniones suelen ser
cadticas, é¢dicha grabacidn estaria funda-
mentada en el interés legitimo?

CAFMADRID 2‘]



la iinica finalidad de confeccionar el acta, su
impugnacién por parte de un comunero no
requiere de la cesién de la grabacidn.

En una comunidad de propietarios cuyo
acceso estd controlado mediante huella
dactilar, éa partir de cudntos vecinos consi-
deraria usted que hay un tratamiento a gran
escala de datos biométricos?

El antiguo Grupo de Autoridades de Protec-
cién de Datos de la UE ha sefialado en sus Di-
rectrices sobre los delegados de proteccién de
datos la imposibilidad de dar una cifra exacta.
Apunta, no obstante, una serie de factores a
tener en cuenta a la hora de determinar si un
tratamiento de datos es a gran escala, como

el nimero de afectados, como cifra concreta

o como proporcién a la poblacién correspon-
diente; el volumen de datos o la variedad de
elementos de datos que se traten; la duracién
o permanencia en el tratamiento de los datos
y el alcance geogréafico de la actividad de tra-
tamiento. Asi mismo, cita algunos ejemplos de

L& COLEGIACION DEL e gl ool e
ADMINISTRADOR DE FINCAS ES unapcompaﬁfapde segur(is. El caso planteado

UN ELEMENTO POSITIVO COMO no se encontraria entre estos supuestos.
IMPULSOR DEL RIGOR EN EL EJERCICIO &Cémo se persigue desde la Agencia el con-
PROFESIONAL, GARANTIZANDO LA trol de cdmaras que son inicamente disua-
FORMACION Y EL CUMPLIMIENTO DELA  s°rias,ynograban?

Desde el pasado 25 de mayo, cuando se pro-

p
DEONTOLOGIA PROFESIONAL” duce un tratamiento de datos personales -y la
imagen lo es- se aplica el Reglamento General
La Ley de Propiedad Horizontal establece el de Proteccién de Datos. En el caso de cdmaras
contenido minimo de las actas de las reunio- simuladas este tratamiento es inexistente,
nes de las Juntas de Propietarios, en las que razén por la que no cabe aplicar el RGPD. En
se recogen las circunstancias objetivas de un supuesto como este se parte de la imposi-
la celebracién de la reunién y los acuerdos bilidad material de poner en funcionamiento
adoptados, por lo que, dado que no todas las las cdmaras, por carecer estas de todos los
comunidades retnen las mismas caracterfs- elementos técnicos necesarios para su utiliza-
ticas, habr4, en primer lugar, que considerar cién. No obstante, conviene precisar que si se
siresulta proporcionada la grabacién de la tratara de cdmaras reales desactivadas o que
junta de la que, en su caso, se deberd informar pueden ser activadas sin esfuerzos excesivos,
debidamente a los interesados. serfan aplicables tanto la normativa de protec-
El interés legitimo como base de la licitud cién de datos personales como la normativa
de la grabacién seria aplicable siempre que sectorial que resulte de aplicacién.
prevaleciera tras realizar la correspondiente
ponderacidn con los derechos y libertades de ¢Cémo valora la actuacién del administrador
los interesados. de fincas colegiado frente al que no lo es?
Los administradores de fincas cumplen una

En relacién con la pregunta anterior, éel importante funcién en su doble condicién de
Administrador de Fincas podria ceder las gestores de los tratamientos que efectian en
grabaciones de la junta al propietario que el marco de la prestacién de sus servicios a las
las solicitase con la tinica finalidad de im- comunidades, y de asesores de dichas comu-
pugnar el contenido del acta? é¢Dicha cesién  nidades en relacién con la proteccién de datos.
podria ampararse en el interés legitimo o La colegiacién del administrador de fincas es
requiere el consentimiento de las personas un elemento positivo como impulsor del rigor
que hayan sido grabadas? en el ejercicio profesional, garantizando la for-

Si se ha producido la grabacién de la junta con =~ macién y el cumplimiento de la deontologta.
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1 humetek

Innovacién y tecnologia en tratamientos antihumedad

La Qo!uoic?né d@finiﬁva
a lo¢ Prob!@maé de humedad

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

+ Nuestro departamento técnico realiza un diagndstico gratuito y sin compromiso.

# Humetek ha realizado mas de 3.000 tratamientos antihumedad hasta la fecha en
territorio nacional, que ya gozan de nuestras garantias de hasta 30 afos.

NSACION i  FILTRACION  : CAPILARIDAD

CONDE

Exceso de humedad ambiental : Humedad generada en muros 4 Humedad ascensional producida
en la vivienda, consecuencia de los . y paredes soterradas, por filtracion . por la combinacién del nivel fredtico
aislamientos actuales y de una escasa del terreno exterion, como consecuencia - y defectos en la construccion.
renovacion del aire. Provoca insalubridad ~ + de una deficiente impermeabilizacion, - El muro absorbe el agua del terreno
por la aparicién de moho en las paredes,  + mala construccidn o falta de drenajes. provocando un remonte capilar,

malos olores, etc,

Siguenas &n;

Solicite su z
. diagnastico gratuito ﬁ[%‘;ﬁﬂ: ;
e U y sin COMPromiso Fdamissmnsy >
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@ ASI SON L0S ROBOS

= ENLOS HOGARES MADRILENOS

¢CUANDO Y CUANTO ROBAN EN TU CASA? EL ULTIMO ESTUDIO DE UNESPA
SOBRE ROBOS EN HOGARES ASEGURADOS EN 2016 CONFIRMA LA MAYOR:

EL MAYOR NUMERO DE ASALTOS SE PRODUCE EN TIEMPOS DE VACACIONES,
CONCRETAMENTE EN AGOSTO, Y PARA SER MAS EXACTOS EL DIA 1 DE ESE MES.

A FON

= ESTACIONALIDAD DE LOS ROBOS EN LA COMUNIDAD DE MADRID
Robos por meses

= [istribucion de los robos

12%

10%

=111 de agosto se produjo, seguin este estu-
== dio, un robo cada 11 horas, 49 minutos y
el 43 segundos. También el dia 5 de enero,
vispera de Reyes, se sitia entre las primeras
fechas con mayor niimero de incidentes.

Sin embargo, este informe destrona otros mitos,
por ejemplo que durante los fines de semana

se producen més robos porque es cuando la
familia estd fuera del hogar. “A pesar de que

en los sdbados hay un repunte de los robos, el
martes es el dfa de la semana donde ocurre un
mayor nimero de sucesos”, sefiala el estudio.
En el lado opuesto, los lunes y los domingos son
los dfas de la semana donde los robos estan por
debajo de la media.

En cuanto a la localizacién de los asaltos, mas
de la mitad ocurre en viviendas de la Comu-
nidad de Madrid, Andalucia y Catalufia. Si

se mide la frecuencia del robo, en Madrid se
produce un robo cada 14 minutos. Le siguen

a la par las otras dos Comunidades, donde se
registra un suceso de este tipo cada 22 minutos.
En el otro extremo se encuentran los hogares

de Navarra, que sufren robos cada 8 horas; La
Rioja, cada 11 horas; y Ceuta y Melilla donde los
ladrones esperan hasta 3 dfas para conseguir
un botin.

éCuénto de grave puede ser el robo en las
viviendas de la geografia espafiola? Teniendo
en cuenta que este ratio se mide en relacién al
coste del siniestro, asumiendo que costes més
elevados suponen robos més graves, las vivien-
das catalanas son las que tienen un coste medio
mayor, superando con 2.700 euros el coste
medio del conjunto de Espafia (1.494 euros). Le
siguen las comunidades de Madrid y Murcia.
En el extremo opuesto se sitian Navarra, Extre-
madura y Asturias asi como la ciudad auténo-
ma de Ceuta, con un coste medio de siniestro
inferior a 600 euros.

En cuanto a la magnitud del robo medio segin
las provincias espafiolas, Barcelona es la que
presenta los incidentes més graves, con un cos-
te medio de casi 3.000 euros. Le siguen Gerona
y Tarragona, que superan los 2.000 euros. Las
provincias espafiolas cuyas viviendas sufren

Fuente: Elaboracion de Estamos Seguros

Robos por dias de la semana

Duracion del mes
17%

16%

8% V\/\ 15%

14%
13%
12%

11%

= [istribucion de los robos

Jornadas en el afio
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!’ A FONDO

=LOS 10 DIAS DEL ANO CON MAS
ROBOS EN LA COMUNIDAD DE MADRID

Fecha

16 de agosto Martes
28 de marzo Lunes
1de agosto Lunes
1de septiembre  Jueves
22 de agosto Lunes

17 de agosto Migrcoles
8 de agosto Lunes

12 de diciembre  Lunes
29 de agosto Lunes
4de enero Lunes

Fecha

Madrid

Leganés

Mdstoles
Fuenlabrada
Gerafe

Alcald de Henares
Alcoreon

Torrejon de Ardoz
Alcobendas
Pozuelo de Alarcan
Majadahonda

Las Rozas de Madrid
San Sebastian de los Reyes
Valdemoro

Parla

Collado Villalba
Pinto
Rivas-Vaciamadrid
Boadilla del Monte
Coslada

Tres Cantos
Aranjuez

28 CAFMADRID

% sobre el toral de robos

0,458% N

0,433%
0,436%
0,417%
0,406%
0,330%
0,387%
0,379%
0,371%
0,368%

% sobre el tofal

03,42%
3,94%
3,53%
3,36%
3,24%
2,90%
2,86%
1,35%
1.27%

118%

114%
1,09%
0,98%
0,96%
0,95%
0,84%
0.83%
0,61%
0,74%
0,70%
0.67%
0,64%
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LOS MUNICIPIOS CON MAS ROBOS

Unrobo cada...

26 min.y 40 seq.

Gh., 42 min.y 27 seg.

6h, 43 min.y 4 seq.

Th, 3 min.y 32 seg.
7h,18 min.y 6 seg.

8,10 min.y 43 seg.

8h, 18 min.y12 seg.

17h, 31 min. v 12 seg.

181, 40 min. v 41 seg.
20h, 8 min.y17 seg.
20h, 51'min.y 26 seg.
21h, 40 min.y 59 seg.
1d.y 20 min..

1d., 36 min.y 24 seg.
1d, Th, Tmin.y 43 seg.
1d., 4h., 20 min.y 58 seg.
1d., 4h., 32 min.y 3 seg.
1d. 5N, 23 min.y 46 seg.
1d.,8h., amin.y16 seg.
1d., 3., 41min.y 32 seq.
1d.,11h., 36 min. v 35 seg.
1d.,13h., 7min.y 7 seg.

robos de menor gravedad en cuanto a su coste
medio son Palencia, Huesca y Zamora junto con
Ceuta, donde no llega a los 500 euros de media.

MADRID, ¢CIUDAD SIN LEY?

La mitad de los robos que se registran en la
Comunidad de Madrid ocurren en las viviendas
de la capital. Hogares (cerca de 1.500.000 ase-
gurados, segin datos de Unespa), que sufrieron
36.907 robos en toda la regién durante 2016.
Las fechas veraniegas son aquellas donde se
produjeron la mayor parte de los robos, siendo
diciembre el mes con menor incidencia. Y el
martes el dfa con mayor frecuencia de asaltos,
al que le sigue el sébado. Por el contrario, los
lunes y domingos son las jornadas con menos
percances en los hogares madrilefios.

Como decfamos antes, Madrid es el municipio
con mayor nimero de robos de la regién. Le
siguen, a mucha distancia, Leganés, Méstoles,
Fuenlabrada y Getafe. Mientras que en la capital
se produce un robo cada 26 minutos, en Leganés
y Méstoles se produce uno cada 6 horas.

En cuanto a la probabilidad del robo en las
casas de la Comunidad de Madrid, este informe
pone en relacién los asaltos ocurridos en rela-
cién con las casas aseguradas en cada munici-
pio, siempre y cuando tengan, al menos, 1.000
viviendas aseguradas.

Nuevo Baztdn es, con mucha diferencis, el
municipio madrilefio con mayor probabilidad
de sufrir robos, en concreto un 145%. Le siguen
Venturada y Torrelodones donde la probabili-
dad del robo es en torno a un 60% maés que en el
conjunto de Madrid.

Las poblaciones més tranquilas son las que
estdn en la sierra de Madrid como Soto del Real,
Becerril de la Sierra, Cercedilla, El Escorial,
Manzanares El Real, Miraflores de la Sierra o
Navacerrada. En este ultimo municipio es hasta
un 65% menos probable que ocurra un robo a
que suceda en el conjunto de toda la provincia.
En cambio, si se mide la gravedad, es decir, el
coste medio del robo, se aprecia que algunas

de estas zonas mas tranquilas en probabilidad
de sufrir un asalto, si tienen un coste medio

del robo mayor al de la media de la comunidad
madrilefia, que se situd en 2016 en 1.765 euros.
Hablamos de El Escorial (6.600 €) o Becerril de
la Sierra (3.800 €), entre otros.

“Llama la atencién”, dice el estudio, “el caso de
Nuevo Baztén, que ademas de ser el municipio
de la comunidad auténoma donde es més pro-
bable el robo, también se encuentra entre uno
donde se producen los incidentes més graves”.
El coste superé los 4.500 euros de media.

Los datos recabados por UNESPA permiten
conocer la distribucién de los robos en Madrid
capital en base a los c6digos postales. Los
distritos de Usera (Orcasitas), Ciudad Lineal



= PROBABILIDAD DE ROBO EN POBLACIONES MADRILENAS DE REFERENCIA

Poblacion

Nuevo Baztén
Venturada
Torrelodones

Humanes de Madrid

El Alamo

Gamarma de Esteruelas
Fuenlabrada

Mejorada del Campo
Las Rozas de Madrid
Giempozuelos

San Fernando de Henares
Boadilla del Monte
Colmenar de Oreja
Algete

Coberia

Villanueva de la Cafiada
Legands

Mdstoles

Comunidad Madrid
Collado Mediano
Alpedrete

San Lorenzo de El Escorial
Villalbilla

Colmenarejo

Hoyo de Manzanares
Daganzo de Arriba

Los Molinos

Sofo del Real

Becerril de La Sierra
Cercedilla

San Martin de Valdeiglesias
El Escorial

Pedrezuela
Manzanares el Real
Cadalso de los Vidrios
Miraflores de la Sierra
Navacerrada

Mayor (+) o menor (-) probabilidad respecto del conjunto de la CAM
147,51%
53,66%
87,34%
40,97%
35,86%
30,08%
29,98%
20,18%
24,95%
24,65%
22,33%
20,97%
20,43%
19,06%
17,50%

17.35%
16,98%
15,98%

0,00%

-22,41%
-23,63%
-23,68%

-24.12%

-26,98%

-29,10%

-29,54%

-31,62%
-39,/1%
-35,81%

-39,94%
-39,99%

-4110%

-45,26%

-41.95%
-01,80%
-09,12%

-65,27%

Coste medio del Roho
4.555,21 ¢ I
107812¢ N
1282,29¢ I
18392¢ W
2.565,45 ¢ NN
9/714¢ 1R
1161,67¢
1952,77¢ N
1.098,67¢ N
70178¢ M
3.202,29¢ NN
0.0/91¢ I
8.521,77 ¢ I
17.022,33 ¢ Y /A
3.698,34 ¢ N
1.086,71¢ .
b/6,06¢ W
1646,27¢ N
1764,51¢ I
02 ]7¢ A
0.006,68 ¢ INEEG—
6.751,73 ¢ I
b2/06¢ W
666,69¢ I
02631¢ W
3a61¢ 11
136712 ¢
132485 ¢
3.800,04 ¢ IEG—_G—
90:9,03¢
90221¢
/7007¢ M
424,39¢ W
648,09¢ M
63507¢ M
/1235¢ M
63%44¢ W
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= ESTACIONALIDAD DE LOS ROBOS EN LA CIUDAD DE MADRID Fuenie: Elaboracion e Estamos Sequos
Robos por meses Robos por dias de la semana

= [)istribucion de los robos Duracion del mes == [Jistribucion de los robos Jornadas en el afio

12% 17%

10% 16%
g \/\v/\x 15% /\

6% 14% / N— \

4% 13%
2% 12%
0% 11%
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(Poblenou) y Moratalaz (Pavones) son los que tiene un coste medio mayor con més de 7.000
se sitlian en cabeza en la capital. En cada uno euros. Le siguen la zona de Rios Rosas (Cham-
de ellos ocurre un robo cada 12 horas. Los berf), el Casco Histérico de
cédigos postales correspondientes a los barrios Vicédlvaro, Argtielles y Pinar del Rey.
de Palacio y Sol (28013) y El Pardo (28048) son, Las zonas en las que la gravedad del robo es
entre tanto, las zonas con menos incidentes de menor son Palacio y Sol y El Pardo, en el distrito
la capital. de Fuencarral (CP 28048). En estos distritos, la
La gravedad media del robo en el municipio de media de robo apenas llega a los 300 euros. En
Madrid es de unos 1.800 euros. El cédigo postal ~ estas zonas también hay una probabilidad baja
28044 (Las Aguilas y Buenavista) es el que del robo.

Gas Gasodleo y Electricidad
Natural Propano

gashegar

ENERGIA

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

gashogar@gashogarinfo
www.gashogarinfo
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&Sk PUEDE RESOLVER UN GONTRATO DE ALQUILER POR

Y DANOS EN EL EDIFICIO?

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. DEPARTAMENTO
JURIDICO DEL CAFMADRID

uando un inquilino causa problemas en

el edificio haciendo insostenible la con-

vivencia y habitabilidad en el resto de las
viviendas, primero solemos requerirle para que
cese en su conducta y, si esta situacién persiste,
es cuando acudimos al propietario para que
“ponga cartas en el asunto”.
Pero équé ocurre cuando estos requerimientos
no surten el efecto esperado? éQué medidas
pueden adoptarse? Generalmente, la comunidad
suele acudir a la via prevista en el art. 7.2 dela
LPH que regula el ejercicio de la accién de cesa-
cién por actividades molestas, accién que debe
dirigirse contra el propietario y ocupante de la
vivienda o local, en este caso el arrendatario. A
través de esta via, no solo se podré solicitar el
cese de dichas actividades sino también, en su
caso, la correspondiente indemnizacién de los
dafios y perjuicios derivados de las mismas asi
como la extincién de los derechos del arren-
datario sobre la vivienda o local ocupado y su
inmediato lanzamiento.

o

3[] CAFMADRID

Sin embargo, conviene tener presente que el pro-
pietario también puede tomar medidas y utilizar
esta situacién para forzar la salida de su inquilino.
A este respecto, la LAU del 94 en su art. 27,
sefiala que el arrendador podr4 resolver de pleno
derecho el contrato, entre otras, por las siguien-
tes causas: La realizacién de dafios causados
dolosamente en la finca o de obras no consenti-
das por el arrendador cuando el consentimiento
de éste sea necesario; o cuando en la vivienda
tengan lugar actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas.
En consecuencia, no solo la comunidad se en-
cuentra legitimada para iniciar acciones judicia-
les en contra del ocupante de la vivienda por las
actividades descritas en el art. 7 de la LPH, sino
que el propio arrendador se encuentra facultado
para resolver el contrato cuando su inquilino
realiza este tipo de actividades e, incluso, causa
dafios en el edificio.
Sirva de ejemplo la sentencia de AP Madrid,
Sec.19.2, 515/2007, de 11 de octubre, relativa a
la resolucién de un contrato de arrendamiento
derivado de actividades molestas en la vi-
vienda e insalubres en el resto del edificio por
parte del inquilino:
"... Quedé probado en los autos que D?* Cons-
tanza es arrendataria del piso(...) y se desarro-
llan: ruidos nocturnos, musica alta, zapateado,
corrimiento de muebles a altas horas de la
madrugada, lanzamiento de colillas encendidas
por la ventana, esputos desde el domicilio y
tirada de basura en zonas comunes, lo que llevé
al presidente de la Comunidad de Propietarios
a poner los hechos en conocimiento del arren-

dador, quien en distintas ocasiones pretendié

corregir aquellas actividades contrarias a
la LAU sin conseguirlo,(..) todo lo cual dio

lugar a que la arrendadora promoviese la
accién que hoy ejercita para interesar la resolu-
cién del contrato de arrendamiento urbano. El
desalojo no es medida grave sino que es la que
efectivamente contiene la LAU, en su art. 27.2
letra E porque se dieron los hechos y, por ello,
es procedente resolver el contrato teniendo en
cuenta también el contenido del art. 1124 CC
que para incumplimientos flagrantes, como es
el de la arrendataria, generan la finalizacién del
contrato en sede resolucién”.
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ctualmente, en la Comunidad de
Madrid las instalaciones térmicas con
una potencia 1til nominal superior

a 70 kW estén obligadas a someterse a una

inspeccién periédica de eficiencia energética,

segun estipula el Decreto 10/2014, de 6 de
febrero.
La periodicidad con la que se deben realizar
estas inspecciones depende del tipo de insta-
lacién:
* Instalaciones que no usan combustibles
gaseosos o renovables (por ejemplo, gaséleo
o carbén): cada 2 afios.
* Instalaciones que usan combustibles ga-
seosos o renovables: cada 4 afios.
* Bombas de calor: cada 2 afios (parte de
calor) y cada 5 afios (parte de frio).
* Sistemas de aire acondicionado: cada 5
afos.
No se trata de una recomendacién, o de una
accién optativa. De hecho, las comunidades
de propietarios que no se sometan a estas
inspecciones podrian ser sancionadas con
multas de hasta 90.000 euros.
Pero, mas all4 de ser fruto de una normativa,
las inspecciones de eficiencia energética son
una 1til herramienta para conocer cuél es
el estado real de las instalaciones y detectar
puntos de mejora de la instalacién que gene-
ren ahorros energéticos y econdémicos.

CAFMADRID
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Asi, por ejemplo, se observa que las inspec-
ciones realizadas en instalaciones de calefac-
cién centralizada que todavia utilizan carbdn
nunca obtienen una valoracién favorable, ya
que son altamente ineficientes. Y, ademas,
estan cerca del final de su vida til: por nor-
mativa este tipo de instalaciones se pueden
reparar, pero una vez que se queden obso-
letas deben ser sustituidas por calderas que
utilicen otro tipo de combustible.

Lo mismo sucede con instalaciones antiguas
que funcionan con gasoil y que utilizan
tecnologias poco eficientes. En este caso, a la
hora de sustituir las calderas, se suele optar
por equipos de condensacién a gas natural,
que ofrecen muchos mejores rendimientos.
De hecho, en muchos casos, la inversién

que realiza la comunidad en renovar las
instalaciones térmicas, aplicando medidas
de ahorro y eficiencia energética (MAEs), se
compensa con los ahorros que obtienen en la
factura energética, por lo que no habria que
hacer derramas.

No hay que olvidar que la calefaccién es uno
de los mayores gastos a los que las comu-
nidades de propietarios deben hacer frente.
Migrando a tecnologias mas eficientes los
beneficios se multiplican para las comunida-
des.

Habitualmente, éstas encargan las inspeccio-
nes de eficiencia energética a las compafiias
que se ocupan de realizar el mantenimiento
de las instalaciones, por ser quienes mejores
conocen en detalle la instalacién.

No obstante, los profesionales encargados
del mantenimiento deben estar acreditados
para realizar estas inspecciones.
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FORO TECNICO

DE LOS GASTOS DE CALEFACCION Y AGUA CALIENTE

| RICARDO CASTANEDA
TECNICO EN SOLUCIONES
| ENERGETICAS EN
INSTALACIONES TERMICAS

esde la aparicién de la Directiva Euro-

pea 2010/31/UE, relativa a la eficiencia

energética de los edificios y sus posterio-
res modificaciones, mucho se ha hablado en los
diferentes foros, sobre todo en lo que se refiere al
reparto de costes de calefaccién central median-
te dispositivos de medicién. Teniendo en cuenta
la dilatada experiencia en los paises del norte
de Europa, pocas dudas podemos tener sobre
sus beneficios. No obstante, poco se habla de la
fiabilidad de la gestién de los datos para que el
reparto sea justo, que es el verdadero objetivo de
la mencionada directiva, puesto que cualquier
error o falta de rigor puede generar no pocos
quebraderos de cabeza a las comunidades y sus
administradores.
Hablamos de los sistemas de comunicacién de
los medidores, y del uso de los términos como
“libre o abierto” frente a “cerrado y cautivo”,
especialmente en lo que se refiere a los reparti-
dores de costes y aquellos contadores que estédn
en el interior de las viviendas.
Detras de los autodenominados “libres o abier-
tos” esta el Wireless Mbus que, con la marca
OMS (Opening Metering System), pretende ser
un estdndar de comunicacién, cuyo principal
beneficio seria facilitar el cambio de empresa
gestora sin sustituir los dispositivos, que por
otro lado tienen una vida 1itil de 10 afios. No
cabe duda que como defensa de los consumi-
dores puede ser un argumento vélido, pero en
la practica el OMS esté atin muy lejos de ser un
estdndar de comunicacién, puesto que dentro
del mismo OMS coexisten 5 variantes con dife-

rentes sub-divisiones, que no siempre permiten
su compatibilidad. Adema4s, los dispositivos de
medicién emiten en una trama de comunicacién
determinada que debe ser facilitada por los
fabricantes que, junto con la encriptacién de los
datos (obligatoria con el fin de cumplir con la
LOPD), hacen inviable el cambio de compafifa
sin contar con la colaboracién de la empresa con
la que se rescinde el contrato.

La marca OMS no garantiza su compatibilidad
con otros, més aun cuando lo que protege a las
comunidades de propietarios es que todo el pro-
cedimiento, desde la instalacién hasta la deter-
minacién del reparto, se haga con el mayor rigor,
disponiendo del factor de correccién K de todos
los radiadores del mercado, auditando todas las
instalaciones para subsanar los errores que se
puedan producir durante el montaje, disponien-
do de un sistema de comunicacién que permita
recoger el 100% de los equipos y facilitando a
los usuarios mediante un acceso web sus datos
de consumo, con la mayor frecuencia posible
(diaria o semanal).

Volviendo a los sistemas de comunicacién,

la mayoria de los autodenominados “libres o
abiertos”, emplean por lo general un método

de recogida de datos tradicional, mediante un
equipo portatil que se desplaza al edificio cada
vez que se vaya a repartir los consumos (Walk-
Bye). El sistema méas moderno y fiable (frente a
manipulaciones o averias en los dispositivos) es
un sistema de red fija conectada a una centralita
GPRS que traslada los datos autométicamente,
con una frecuencia de lectura diaria o semanal,
a la plataforma de gestién de recibos.

El procesamiento de los datos de consumo de
un edificio supone manejar una gran cantidad
de datos para gestionar una de las mayores
partidas presupuestarias de las comunidades,
lo que exige una gran responsabilidad y profe-
sionalidad por parte del gestor.
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FORO TECNICO

gital terrestre (TDT) por lo que hubo que realizar
un desembolso econémico para adaptar antenas y
comprar decodificadores para los antiguos televi-

sores. Después, en 2014, llegé el primer dividendo
digital, donde habia que dejar libre la franja de los
800 (MHz) para que la telefonia mévil pudiese
operar en 4G; para ello se cambiaron de banda

los canales de TDT, con lo que hubo de nuevo que
adaptar antenas comunitarias y volver a resintoni-
zar los televisores credndose de nuevo numerosos
gastos.

Ahora llega el segundo dividendo digital y de
nuevo habré que readaptar las antenas y volver a
resintonizar los aparatos de TV para localizar la
nueva ubicacién de los canales.

éPor qué es necesario este nuevo dividendo?
En la actualidad el servicio 4G, en telefonia mévil,
permite una gran velocidad a la hora de navegar
con los dispositivos méviles. Dicha tecnologia

PABLO GARCIA permite una gran transmisién de datos inalambri-
INGENIERO TECNICO ca en nuestro pafs, pero debido al avance tecnolé-
- INDUSTRAL Y ASESOR gico, dentro de unos afios se quedara obsoleta por
" INDUSTRIAL DEL CAFMADRID  yna red mucho més potente. Estamos hablando
del 5G.
iversos son los pasos que se han dado en El segundo dividendo digital, que deberé estar
Espafia para llegar a la situacién en la que concluido el 30 de junio de 2020, para respetar
nos encontramos actualmente en materia las normativas y directrices europeas, precisara
de emisiones radioeléctricas. En 2010 se produjo que la banda de los 700 MHz quede libre para
el paso de la televisién analégica a la televisién di- habilitar la 5G. En dicha banda operan diversos
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canales de TDT por lo que las viviendas unifa-
miliares y comunidades de propietarios tendran
que adaptar de nuevo sus antenas y equipos.
Hay que tener en cuenta que estas readaptacio-
nes no afectarfan a los usuarios que tengan con-

banda de los 800 Mhz para implementar el 4G
en la telefonfa mévil, por lo que en muchos de
los aparatos de TV existentes tinicamente habria
que resintonizar los canales.

tratado servicios de TV por cable ya que en ese Fsegundodividendo L@ segunda opcién, técnicamente mas interesan-
caso serfan las empresas suministradoras del digiral deberd te, supondria mayores gastos para las comuni-
servicio las que resintonizarian en sus cabeceras esfar concluido dades de propietarios ya que deberian volver a

y a los usuarios les seguiria llegando normal- el 30 dejunio de pagar por nuevos amplificadores para las ante-
mente el servicio a través de los decodificadores 2020, pararespetar nas, adaptaciones y en algunos casos incluso la
instalados en las viviendas. [as normativas y sustitucién de los aparatos de TV.

En la actualidad el tramo de 700 Mhz est4 ocu- directrices europeas

Desde el gobierno se plantea
la concesién de subvenciones
para este nuevo Dividendo
pero hasta no estar
mds avanzado el
tema no se esperan

pado por aproximadamente el 30% de los canales
que emiten por la TDT (técnicamente entre 694
y 790 Mhz) por lo que para su liberacién se pue-
den plantear tres posibles soluciones:
moverse a otras frecuencias sub 700
MHz, reacomodar el espacio restante
ocupado por el otro 70% de
canales o eliminar parte
de los canales

que emiten en

la TDT y utilizar el
espectro restante.
La primera opcién serfa parecida a la ocurrida
en 2014 cuando la TDT tuvo que dejar libre la

aclaraciones sobre
dichas ayudas.

www .alcantarilladotecnico.es
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n los ultimos meses estamos vivien-

do en Madrid una serie de accidentes

importantes en obras de construccién.
Primero fue el derrumbe de forjados en el
edificio sito en el Paseo de General Martinez
Campos; después un trabajador fallecido por
caida de una carga suspendida en unas obras
en el barrio de Ciudad Lineal; y por dltimo, el
incidente ocurrido en las obras de rehabilita-
cién del famoso hotel Ritz debido a una caida

de andamios y derrumbe de forjados.
Podemos pensar que el comiin denominador
de todas estas obras es que son de un gran
volumen, y que esto no puede pasar en obras
ma&s pequefias, como las que normalmente se
realizan en las comunidades de propietarios.
Con este razonamiento caemos en un grave
error.

Normalmente, las obras efectuadas en las co-
munidades de propietarios consisten en traba-
jos en fachadas, patios o cubiertas. Cualquiera
de estas obras implica trabajos en altura, los
cuales presentan un importante indice de
peligrosidad. Asimismo, las obras de poceria,
también comunes en edificios residenciales,
pueden ser peligrosas debido a la existencia
de gases en dichos conductos o derrumbes en
los mismos.

Debemos conocer cuél es la responsabilidad
del promotor en este tipo de actuaciones. El
Real Decreto 1627/1997 por el que se esta-
blecen, en su art. 3, las medidas minimas de
seguridad y salud en obras de construccién,
establece que el promotor deberé designar un
coordinador de seguridad y salud en las obras
en las que intervenga més de una empresa,
asf como en las que participe una empresa y
trabajadores auténomos. En referencia a las
obras antes mencionadas, en la mayoria de los

En el mercado encontraras tantas
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casos los medios auxiliares (andamios) son
subcontratados, por lo que ya interviene més
de una empresa.

El coordinador en materia de seguridad y de
salud durante la ejecucién de la obra deberé ser
un técnico competente integrado en la direccién
facultativa, designado por el promotor para
llevar a cabo las tareas que se detallan en el art.
9; entre otras, coordinar la aplicacién de los prin-
cipios generales de prevencién y de seguridad.
Asimismo, la normativa detalla, en su anexo
IV, las disposiciones minimas especificas
relativas a los puestos de trabajo en las obras
en el exterior de los locales, donde podemos
comprobar la importancia que se da a la caida
de objetos y la utilizacién

de andamios o medios
auxiliares simila-

res. Todas estas
especificaciones

Art.3

Del Real Decreto
16271997 establece
las medidas minimas

de seguridady

salud en obras de
construccion.

deberén ser controladas y supervisadas por

el coordinador de seguridad y salud, y serdn
responsabilidad del mismo.

Por ello, es importante el nombramiento del
coordinador de seguridad y salud por parte
del promotor, responsable de su designacién.
Asimismo, es obligatorio la redaccién del Plan
de Seguridad y Salud, en base al Estudio o Es-
tudio Bésico incluido en el proyecto de obras.
El Plan deberd ser aprobado por el Coordi-
nador, y con esta aprobacidn, se realizara la
Apertura del Centro de Trabajo por parte del
contratista.

En el caso de obras que no requieran proyecto,
y por tanto no hay estudio de seguridad y sa-
lud, el contratista esta obligado a redactar una
Evaluacién de Riesgos de las obras, con la cual
realizard la Apertura del Centro de Trabajo.
Debemos tener en cuenta las obligaciones
que, como promotores de las obras, tienen las
comunidades de propietarios. No es impres-
cindible que ocurra un accidente para que
podamos tener problemas. Hay inspecciones
aleatorias por parte de la Comunidad de
Madrid, en las cuales se nos puede solicitar
toda la documentacién anteriormente mencio-
nada. La inexistencia de dicha documentacién
llevaré aparejada unas sanciones o multas de
un costo elevado.
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asTRIBUNA LEGAL

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL
TRIBUNAL SUPREMO

mportante ha sido la sentencia dictada

por la Sala Tercera del Tribunal Supremo

1216/2018, de 16 de julio, por la que se daun
importante paso en favor de la colegiacién obli-
gatoria. Pero han sido varias ya las ocasiones
en las que esta Sala se muestra en esta misma
linea, porque trascendental fue la sentencia de
fecha 8 de noviembre de 2016 por la que fija el
criterio acerca de la denominacién de quién
puede gestionar una comunidad de propietarios
y quién puede denominarse como «administra-
cién de fincas» en el ejercicio de su profesién.
Fue muy claro y contundente en el respeto de
las profesiones colegiadas y la apuesta por la
calidad que evidencian quienes pertenecen a los
colectivos que estdn regulados y amparados por
la colegiacién, frente a esa extrafia idea de que la
colegiacién es algo negativo.
En esta sentencia del Tribunal Supremo se
vuelve a incidir concluyendo que ha de enten-
derse que pertenece al démbito de la voluntad del
interesado la decisién sobre el ejercicio de una
profesién de colegiacién obligatoria e incluso de
continuar en el ejercicio de la misma, pero que-
da fuera de su facultad de decisién el ejercicio de
la profesién sin la correspondiente colegiacién,
pues esta es una obligacién impuesta legalmen-
te cuyo cumplimiento queda bajo la tutela del
correspondiente colegio profesional, que puede
y debe exigir su cumplimiento en virtud de las
funciones que al efecto de atribuye el ordena-
miento juridico. Es decir, que un ciudadano que
se autodenomine “profesional” podra ejercer
una actividad, o no, pero si esta tiene un d&mbito
de colegiacién deber4 acudir al colegio profe-
sional del ramo profesional correspondiente
en el que pretenda ejercer, conforme a las que
estén constituidas legalmente e inscribirse en el
mismo y, por consiguiente, colegiarse.
Por ello, la cuestidn central pivota sobre la pro-
cedencia de la colegiacién de oficio de quienes,
sin estar colegiados, ejercen profesiones cole-
giadas, lo que es un contrasentido, y, ademas,
una oposicién a hacerlo por la mera oposicién,
ya que el colegio garantiza muchos beneficios
que los que estan fuera de él no pueden disfru-
tar. Se incide en que el establecimiento de la
colegiacién obligatoria para el ejercicio de una

4[] CAFMADRID

profesién se justifica por un interés publico de
que su ejercicio se ajuste a las normas o reglas
que aseguren tanto la eficacia como la eventual
responsabilidad en tal ejercicio. Se reconoce,
pues, como una obligacién impuesta legalmen-
te cuyo cumplimiento queda bajo la tutela del
correspondiente colegio profesional, que puede
y debe exigir su cumplimiento. Interpretacién
delos arts. 3.2y 5.0) Ley 7/1974.

Incluso, la sentencia, tras hacer un repaso de la
jurisprudencia constitucional de la compatibili-
dad entre la colegiacién obligatoria y la liber-
tad negativa de asociacién, abunda en que el
expediente de colegiacién de oficio no se dirige
a imponer o sustituir la voluntad del interesado
en la decisién de ejercer la profesién colegiada,
sino a exigir que quien ha decidido y se halla en
el ejercicio de la misma se sujete a la obligacién
de colegiacién legalmente establecida y ello en
virtud de las facultades que la ley atribuye al co-
legio profesional en garantia y tutela del interés
publico valorado por el legislador al establecer
tal obligacién de colegiacién. Y, por ltimo, la
sentencia faculta a los colegios a incluir en el Re-
glamento de Régimen Interior la apertura de un
expediente de colegiacién de oficio de quienes,
sin estar colegiados, ejercen la profesién, garan-
tizando en su tramitacién el derecho del intere-
sado a decidir sobre la continuacién o cese en el
ejercicio de la profesién en las condiciones que
se le exigen. Es decir, o se colegia, o no ejerce.
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Eweonatcat
COMO BENEFICIARSE DE LA MEDIACION

EN UNA GCOMUNIDAD DE PROPIETARIOS

17

ANA CRIADO INCHAUSPE
MEDIADORA VECINAL

=1 n ocasiones, las comunidades de propie-
== tarios son puro conflicto: ruidos, animales
el domésticos, impagos, obras, uso comun
de garajes, piscinas, gimnasios, jardines, etc.

Si dos copropietarios tienen una desavenencia
que lleva tiempo sin resolver, écdmo son las
juntas de la comunidad? Malos modos, gritos,
insultos, etc. Si ese mismo conflicto, sin fin,

lo tienen un copropietario y un inquilino, es

lo peor, ya que los propietarios de pisos con
arrendatarios conflictivos, si cobran el alquiler,
desaparecen de las reuniones.

Cuando hay conflictos siempre se recurre al
administrador, delegando en él toda la respon-
sabilidad de la resolucién de los mismos. Si el
conflicto se resuelve: ni las gracias. Si no se
resuelve: el administrador ser4 el responsable
del fracaso.

Y es que los conflictos, por mucho empefio
que pongamos o por muy légica que sea la
solucién, no se resuelven facilmente. {Por qué?
Porque sus protagonistas muchas veces no

se entienden, ni se hablan, creen tener razén,
no son conscientes del perjuicio que estan
causando, etc. Los conflictos requieren tiempo:
escuchar, reunirse con uno, luego con otro,
con los dos.... Afladamos empatia, neutralidad:
la solucién debe salir de ellas, sin imponerles
nada, ya que a nadie nos gusta que nos digan
lo que tenemos hacer. Sumemos confiden-
cialidad, flexibilidad, dotes de negociacién,
capacidad de escucha, no tomar partido y

ADRID
MBRE | OCTUJ

De los conflictos vecinales
derivados a mediacion
alcanzan acuerdos

concluir con un acuerdo que comprometa a los
firmantes.

En esos casos, équé podemos hacer? Recurrir a
un mediador vecinal. Segtn la Ley 5/2012 de
mediacién en Asuntos Civiles y Mercantiles,
el mediador convocara a las partes, las escucha-
rd, trabajard las posibles soluciones con ellas, y
sillegan a acuerdos redactard un acuerdo y un
acta final de mediacién, que en funcién de su
contenido, se podré elevar a publico ante nota-
rio, para que si una de las partes no cumpliera
con lo estipulado, el acuerdo tenga eficacia
ejecutiva en los juzgados.

La mediacién se inicia con una sesién infor-
mativa a las partes. Si una de ellas no quisiera
asistir, el mediador elaborara un informe, en el
que constara quien asistié o no a dicha sesién
para aportarlo a la comunidad como prueba de
las gestiones realizadas.

éCostes? Una sesién informativa con informe
tiene un coste medio de entre 90 y 120 euros,
mientras que la sesién de mediacién entre 90y
150, con una duracién de 1:30 horas cada sesién.
Se recomienda como nimero de sesiones de
mediacién necesarias un minimo de una y un
maéximo de cuatro.

Supongamos que el mediador cobra 90 euros
por la sesién informativa con las partes, y que
la resolucién del conflicto se realice en tres
sesiones, a 120 euros cada una. El coste
final de la resolucién del conflicto es-
taria en 450 euros con la redaccién de
acuerdos y acta final incluidos.

Lo peor que puede pasar es que la
mediacién se quede en la sesién in-
formativa, con un coste de entre 90
y 120 euros con informe incluido

o lo que es lo mismo, 10 euros al
mes durante un afio.
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asTRIBUNA LEGAL

LA REFORMA LEGAL PARA

COMBATIR LA OCUPACION
ILEGAL DE VIVIENDAS

ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

1 | pasado 2 de julio entré en vigor la Ley
== 5/2018, de 11 de junio, de modificacién
ot de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de En-
juiciamiento Civil, en relacién a la ocupacién
ilegal de viviendas.

Esta Ley reforma el procedimiento especial de
interdicto de recobro de la posesién previsto

en el art. 250.1.42 de la LEC, dotdndolo de una
mayor sumariedad, previendo para ello un
incidente por el que se le otorga al demandado
un plazo de cinco dias para aportar el titulo que
legitime su ocupacidn en la vivienda cuando el
demandante solicite en el escrito de demanda la
entrega inmediata de la misma. Si el demandado
no aportare en plazo el titulo, o este se estimare
insuficiente, el juez dictara auto irrecurrible
condenando al demandado a la entrega inme-
diata de la posesién; sin perjuicio de que pueda
formular oposicién a la demanda principal.

La reforma se anticipa a la problemaética
habitual de la sucesién de ocupantes distin-
tos en la vivienda de ignorada identidad que
entorpece y dilata la tramitacién de estos pro-
cesos. Prevé en el art. 437.3bis de la LEC la
posibilidad de interponer la demanda contra
los ignorados ocupantes cuando se desconoz-
ca su identidad, que seran identificados en el
momento de notificar mediante el auxilio de
las fuerzas y cuerpos de seguridad del Estado
si fuere preceptivo, asi como dotando al auto
de requerimiento de desalojo que se dictare
de eficacia directa frente a cualquier ocupan-
te de la vivienda.

La sumariedad de este proceso también
queda reflejada en la limitacién de las causas
de oposicién a la demanda, que solo podran
consistir en la existencia de titulo suficiente
para poseer la vivienda ocupada o en la falta
de titulo por parte del actor (art. 444.1bis de
la LEC), y en la innecesariedad de esperar

el plazo de los 20 dias del art. 548 de la LEC
para solicitar la ejecucién de la sentencia
condenatoria .

éTiene legitimacidn activa para interponer
esta demanda el comprador de una vivien-
da que se encuentra ocupada ilicitamente?
Creemos que no, ya que estamos ante una
especialidad del juicio verbal de tutela suma-
ria de la posesidn, entre cuyos presupuestos
juridicos se encuentra la necesidad de que el
demandante sea quien ostentaba la posesién
previa al acto de despojo, que en estos casos
es el vendedor.

1 PEREZ-DAUDI, V. y SANCHEZ-GARCIA, ). “Breves comentarios ala reforma
procesal aprobada por las Cortes para paliar el problema de la ocupacion
ilegal de un bien inmueble”: Diario La Ley n°3221, Ed. Wolters Kluwer, 2018.
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¢Habré caducado la accién si el propietario o
el titular de un derecho posesorio desconocia
que el ocupante llevaba més de un afio ocu-
pando la vivienda?

El art. 439.1 de la LEC establece claramen-

te que el “dies a quo” del afio de caducidad
empieza a contar desde el acto de despojo del
ocupante, y no desde el momento en que el
poseedor anterior hubiera tenido conocimien-
to de ello (SAP Albacete, Sec. 1.2, 115/2014,

de 14 de mayo; y SAP Pontevedra, Sec. 1.2,
27/2012, de 24 de enero).

Este proceso sumario queda reservado a los
propietarios o titulares de un derecho de po-
sesidn sobre la vivienda ocupada que actien
de forma inmediata tras el acto de despojo,
y que muestren as{ de forma clara su firme
negativa a permitir la ocupacidn, siéndoles
exigibles pues este “plus” de diligencia a
quienes quieran beneficiarse de la celeridad
de este proceso, ya que no debemos olvidar
que la sumariedad del proceso siempre va en
detrimento del principio de contradiccidén y

del derecho de defensa del demandado.
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REPERCUGION DE
ASTOS JUDICIALES
CUANDO EL LITIGANTE

£S GCOMUNERD

JESUS FLORES RODRIGUEZ
PROFESOR DE LA
UNIVERSIDAD REY

JUAN CARLOS

veces resulta complejo distinguir

cuando el propietario, impugnante o

litigante, debe participar en los gastos
que esos procesos judiciales ocasionan a la
parte demandada, es decir, a la comunidad.
De otra parte, la comunidad, en muchas oca-
siones, se ve obligada a aprobar una derrama
para atender esos gastos, que se reparte entre
todos los propietarios. En otras ocasiones,
las cantidades salen directamente de los
fondos comunitarios, antes y/o tras dictarse
sentencia. En este contexto, el hecho de que
el propietario gane o no gane el juicio, o que
se produzca silencio sobre la imposicién
de costas, es fundamental, en la medida en
que, en estos Ultimos casos, la derrama debe
considerarse como un gasto general del que
no queda exento el comunero demandante.
Todo ello ha merecido una abundante doctri-
na jurisprudencial, a la que ahora se afiade
la interesante sentencia objeto de nuestro
comentario.

CAFMADRID
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Se analiza en la Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala 1%, de 12 de julio de 2018, el
caso de un propietario que, tras someter a

la comunidad a una interminable cadena de
procedimientos judiciales que no le han dado
la razén, con notable mala fe procesal (17
procesos en siete afios), y provocar, con ello,
la necesidad de desembolsar una cantidad
elevada de gastos procesales (que suplen los
comuneros en detrimento de su propio patri-
monio), termina impugnado judicialmente

el acuerdo por el que se aprueba la derrama
para atender precisamente a esos gastos (“los
gastos presentes 'y futuros que estan gene-
rando las numerosas demandas interpuestas
contra la comunidad de propietarios y varios
de sus miembros”). El motivo principal de

la impugnacién es que el comunero consi-
dera que no debe participar en esa derrama
dirigida a atender gastos judiciales en proce-
sos en los que él mismo es demandante de la
comunidad. En particular, alega la nulidad
del acuerdo en virtud del articulo 9.1 e) LPH
por considerar que la comunidad vencida no
puede repercutir al comunero que litiga con
ella, como gastos generales, los devengados
por la defensa de la comunidad como los de
abogado y procurador (SSTS de 24 de junio
de 2011, de 30 de noviembre de 2011 0 de 24
de julio de 1997). Con ello se evitaria que el
propietario afronte no sélo los gastos propios
sino también, en parte, los de la comunidad de
propietarios vencida en juicio.

No obstante, lo interesante de la reciente STS
de 12 de julio de 2018 es que nos obliga a ma-
tizar, a analizar el caso concreto, advirtiendo
que el propietario sélo puede quedar exento
de participar en los gastos judiciales cuando
la comunidad de propietarios haya sido ven-
cida en juicio, y, en su caso, tenga que asumir
las costas del proceso, pero no, con razén, en
otros supuestos diferentes.

Asilas cosas, si la comunidad aprueba una
derrama para sufragar gastos correspondien-
tes a procedimientos judiciales a entablar, o
respecto de los ya entablados en los que atin
no ha resultado vencida, el acuerdo no seria
contrario a la doctrina jurisprudencial antes
sefialada que exonera al propietario litigan-
te. En otras palabras, la comunidad puede
acordar repercutir, entre todos, la derrama
necesaria para atender a los gastos de abo-
gado y de procurador que tiene que contratar
para defenderse. Si la sentencia es favorable a
la comunidad, nada tendré ésta que devolver
al comunero. Si la sentencia es condenatoria,
serfa necesario efectuar una liquidacién y re-
integrar al propietario vencedor la cuota que
haya tenido que sufragar para atender esos
gastos judiciales.
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TRIBUNA LEGAL

JAVIER RODRIGUEZ
ABOGADO Y ASESOR FISCAL
DEL CAFMADRID

. esde que entrara en vigor el 1 de

D octubre de 2016, la Ley del Procedi-
- miento Administrativo Comun de las
Administraciones Piblicas, que obliga a las
comunidades de propietarios a relacionarse
teleméaticamente con todas las administracio-
nes, muchos han sido los cambios operados
en la practica.
Enla AEAT, que ha sido la administracién
pionera en la implantacién de esta norma, el
proceso ha atravesado distintos episodios. Por
ejemplo, el apoderamiento a un tercero en el
caso de las comunidades para que este ejerza
las funciones telemaéticas, posibilidad contem-
plada en la ley, ha experimentado un sinfin
de cambios. Hablamos desde el momento en
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el que las exigencias fijadas por la Adminis-
tracién para la obtencién de dicho certificado
digital o para el apoderamiento a un tercero
eran tan complejas que determinaban la
imposibilidad factica de dicho proceso, hasta
el momento actual en el que de forma oficiosa
se ha simplificado el proceso a la constancia
del apoderamiento en el libro de actas. Un
devenir de la Administracién que ha motiva-
do la formulacién de una consulta vinculante
por parte del Colegio de Administradores de
Fincas de Madrid para aclarar los actuales re-
quisitos exigidos por la AEAT para la eficacia
del apoderamiento a un tercero.

No resuelta la cuestién del apoderamiento a
un tercero por la AEAT, se han incorporado
otras administraciones a la implantacién de la
administracion electrénica, como por ejem-
plo la Comunidad de Madrid. Implantacién
de esta ultima que se ha producido por un
cauce distinto e independiente al de la AEAT,
de forma que el nuevo panorama enfrenta al
administrado a una situacién de dificil solu-
cién ya que la necesaria coordinacién entre
las administraciones no se estd produciendo.
Esto, como consecuencia, impide la eficacia
practica de la administracién electrénica pues
el administrado debe habilitarse ante todas

y cada una de las administraciones, cuestién
que excede la obligacién legal prevista en el
texto de la Ley 39/2015.

Dicha norma prevé en su Disposicién Final
Séptima la existencia de un registro tnico,
registro que deberia haber sido creado por la
Administracién antes del mes de octubre de
este ejercicio 2018, plazo que en virtud del re-
ciente Real Decreto 11/2018 de 31 de agosto ha
sido prorrogado. La ausencia de este registro
Unico dificulta sobremanera la actuacién del
administrado de poder cumplir con la norma
e implantar la obligacién de relacionarse tele-
maticamente con la Administracién, entendi-
da esta como un ente dnico.
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ALGRANITO LE SAGAN
L0S COLORES EN EL

BARRIO DE
LAS LETRAS

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

=1 | granito es el material pétreo més

== utilizado en los edificios de Madrid. El
wbe extraido a cielo abierto en la Sierra de
Guadarrama se conoce como piedra berro-
quefia y puede apreciarse en lugares emble-
maticos como la Puerta del Sol, la Puerta de
Alcald, el Museo del Prado o el Palacio Real.
También, especialmente en los dltimos tiem-
pos, en el Barrio de las Letras, donde nueve
de cada diez fachadas conservan zécalos ori-
ginales construidos con esta roca ignea que
desde 2016 persigue su reconocimiento como
Global Heritage Stone.

La defensa de esta candidatura ante la Unién
Internacional de Ciencias Geoldgicas co-
rresponde al doctor en Geologia e Ingenierfa
Geoldgica David Martin Freire-Lista, que el
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préximo mes de abril presentard en Viena las
bondades de esta piedra utilizada tanto en
edificacién civil como en importantisimos mo-
numentos debido a unas propiedades petro-
fisicas e hidricas que la hacen muy resistente
al deterioro. “Ademaés, sus gabarros le dan un
aspecto natural y Unico, imposible de imitar
artificialmente”, explica el investigador.
Freire-Lista es también el responsable de

un estudio desarrollado por el Instituto de
Geociencias (IGEO), centro mixto del Conse-
jo Superior de Investigaciones Cientificas y
de la Universidad Complutense de Madrid,

y publicado por la revista Geoheritage, en el
que se han cartografiado todos los zécalos del
Barrio de las Letras con el objetivo de cuanti-
ficar su deterioro. “Casi el 95% de los zécalos
son de granito, aunque en muchos casos este
zécalo estd revestido con otro material”, sefia-
la el gedlogo.

La berroquefia es la més importante de las
cuatro piedras de construccién tradicio-

nal més representativas de la arquitectura
madrilefia (silex, granito, dolomia cretacica

y caliza miocena). Este material, responsable
del caracteristico tono plateado que tienen las
edificaciones de la capital, sefiorea también en
las terminales de los aeropuertos de Atenasy
Cork, el consulado britdnico en Hong Kong o
los més modernos centros comerciales cons-
truidos en China.

A juicio del investigador, “pasear por el centro
histérico de Madrid debe ser una experiencia
Unica, en donde cada piedra evoque costum-
bres y modos de hacer de un tiempo remoto

y de uniformidad al casco histérico”. Ocurre
ya en las calles de Lope de Vega, Cervantes o
Huertas, donde las ltimas tendencias decora-
tivas han hecho aflorar los zécalos de granito
originales en locales comerciales que alojan
establecimientos de ocio o galerias de arte.
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