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SABEMOS QUE DESDE EL COLEGIO DEBEMOS 
AFRONTAR LOS NUEVOS RETOS DE LA 
TRANSFORMACIÓN DIGITAL, QUE ADEMÁS 
CONLLEVA UN CAMBIO DE MODELO DE TRABAJO, 
QUE NO ES FÁCIL PARA EL COLECTIVO

CA
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Las nuevas 
oportunidades 
para 2019

C on el nuevo año, llegan nuevas 
oportunidades, entre ellas la de 
renovar los viejos propósitos. No 

solo en la vida personal, sino también en 
la profesional. 

2018 nos dejará con un Real Decreto-ley 
con medidas urgentes para revitalizar la 
vivienda, y que comprende modificaciones 
en nada más y nada menos que cinco leyes: 
Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), 
Ley de Propiedad Horizontal (LPH), Ley de 
Enjuiciamiento Civil (LEC), Texto Refundi-
do de la Ley Reguladora de las Haciendas 
Locales y Texto Refundido de la Ley del 
Impuesto sobre Transmisiones Patrimonia-
les y Actos Jurídicos Documentados.

Estas nuevas medidas nos llevan ya a pen-
sar cómo será 2019 en materia legislativa. 
Y también cómo será su aplicación, sobre 
todo en lo que se refiere a las comunida-
des de propietarios.

Desde el Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid (CAF-
Madrid) sabemos que empezar de cero 
a elaborar una nueva ley, en este caso de 
Propiedad Horizontal, que data de 1960, 
no es tarea fácil. Pero tampoco es sencillo, 
creemos, modificar en unos meses cinco 
leyes. No estamos conforme con el par-
cheado que están haciendo los distintos 
Gobiernos de la ley que rige el funciona-
miento de las comunidades de propieta-
rios. 

Sabemos que desde el Colegio debemos 
afrontar los nuevos retos de la transfor-
mación digital, que además conlleva un 
cambio de modelo de trabajo, que no es 
fácil para el colectivo. De ahí la importan-
cia de la colegiación y de los beneficios 
que reporta.

En este sentido, y el Gobierno, una vez 
más, no lo ha tenido en cuenta, siendo 
especialmente importante la participa-
ción del colectivo de administradores de 
fincas colegiados en aquellas normas que 
afectan al correcto funcionamiento de las 
comunidades de propietarios. 

El tema de los pisos turísticos, los des-
ahucios, la morosidad…. Ha estado muy 
presente en la agenda del Gobierno y, al 
menos, ha escuchado a los administrado-
res de fincas colegiados. Pero no es sufi-
ciente.

Desde el Colegio de Madrid, que cuenta 
con el mayor número de colegiados de 
España, debemos ser claros, y hablar bien 
alto. ¡Queremos participar y hacer valer 
nuestra experiencia! ¡Feliz año, si nos 
dejan!

 
ISABEL BAJO 
PRESIDENTA DEL COLEGIO 
DE ADMINISTRADORES 
DE FINCAS DE MADRID 
(CAFMADRID)
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El pasado 30 de octubre, el 
Colegio de Administradores 
de Fincas de Madrid participó, 
representado por su tesorero, 
Santiago Vergara, en el acto 
oficial de presentación de la 
Asociación para la Conservación 
del Acuífero de Madrid. 

Una jornada que se completó con 
un extenso programa de confe-
rencias, de interés para los admi-
nistradores de fincas asistentes, 
que pudieron conocer de primera 
mano las experiencias de comu-
nidades de usuarios de aguas 
subterráneas, y en especial, la 

problemática planteada sobre la 
titularidad de los pozos instala-
dos en entidades urbanísticas.

El Colegio colabora con la Asociación para la 
Conservación del Acuífero de Madrid

:

Sobre el papel todos los
presupuestos parecen iguales...

Por algo somos expertos 
en seguridad para

Comunidades de Propietarios

Pero la realidad es bien distinta:

91 376 82 62
info@prevent.es
www.prevent.es

Otras Empresas

PREVENT

Todas estas imágenes son fotografías reales 

El Colegio de Administra-
dores de Fincas de Ma-
drid (CAFMadrid) y la 

Fundación Mutua de Propieta-
rios han firmado un convenio 
de colaboración para fomentar 
la mejora de la accesibilidad 
universal en el entorno de las 
comunidades de propietarios.
El acuerdo, firmado el pasado 
22 de noviembre, contempla 
la difusión de sus programas 
y ayudas para la mejora de 
la accesibilidad en las zonas 

El Colegio se une con la 
Fundación Mutua para mejorar 
LA ACCESIBILIDAD EN LOS 
EDIFICIOS RESIDENCIALES

�� Isabel Bajo y Christopher Bunzl durante la firma del convenio.

comunes de los edificios de 
viviendas de la Comunidad de 
Madrid, donde según el estu-
dio realizado por la Fundación 
Mutua de Propietarios, solo el 
0,6% de los 9,8 millones edifi-
cios madrileños son universal-
mente accesibles. 
“Es necesario mejorar la 
situación de las comunida-
des de propietarios para que 
las personas con movilidad 
reducida puedan ejercer su 
derecho de entrar y salir de sus 

casas libremente”, manifestó 
Christopher Bunzl, vicepresi-
dente de la Fundación Mutua 
de Propietarios tras la firma 
del convenio. 
Por su parte, la presidenta 
del CAFMadrid, Isabel Bajo, 
destacó la importancia de 
“informar, transmitir y con-
cienciar a las comunidades de 
propietarios sobre la necesi-
dad de eliminar las barreras 
arquitectónicas en los edificios 
de viviendas”.
En España, un 8,5% de la po-
blación -cerca de 3,8 millones 
de personas- padece algún 
tipo de discapacidad, de los 
cuales 2,5 millones presen-
tan problemas de movilidad 
y 608.000 viven solas en su 
hogar. Sin embargo, sólo un 
0,6% de los edificios de vivien-
das cumplen los criterios de 
accesibilidad universal para 
personas con movilidad redu-
cida o discapacidad. 
Con la vista puesta en mejorar 
estos datos y la accesibilidad 
general de la vivienda, la Fun-
dación Mutua de Propietarios 
lanza un programa de ayudas 
que pretende dar visibilidad a 
un problema importante para 
ciudadanos con movilidad 
reducida. Se calcula que, cerca 
del 70% de los españoles viven 
en pisos, de los que un 63% no 
son accesibles de la calle al 
portal al contar con escaleras 
en este punto. Por otro lado, 
tan solo el 28% de las fincas 
tienen rampa, y en algunos 
casos no es plenamente fun-
cional.
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Un año más, y con 
anterioridad a la 
celebración de la 

Cena Anual, el pasado 23 
de noviembre el Colegio de 
Administradores de Fincas 
de Madrid hizo entrega de 
las Menciones Honoríficas 
a los compañeros con 40 y 
25 años de ejercicio de la 
profesión, así como a los ad-
ministradores de fincas que, 
tras jubilarse, han decidido 
incorporarse al censo de 
colegiados de honor.
En esta ocasión, este emotivo 
acto, que pone en valor la 
profesionalidad del colecti-
vo, estuvo presidido por el 
presidente de la CEIM (Con-
federación Empresarial de 
Madrid), Juan Pablo Lázaro, 
y la vicepresidenta Eva Serra-
no. Ambos hicieron entrega 
de las insignias de Oro que 
reconocen a los administra-
dores de fincas con 40 años 
de profesión.
Seguidamente, la presidenta 
del Colegio, Isabel Bajo, y va-
rios miembros de la Junta de 
Gobierno, hicieron lo propio 
entregando la medalla de pla-
ta a los compañeros que han 
cumplido 25 años dedicados 
a la profesión de administra-
dor de fincas.
“Es evidente que la histo-
ria de las instituciones se 
construye sobre la huella que 
deja el paso de quienes han 
formado y forman parte de 
ellas. Nutrimos la historia 
con el trabajo, la capacidad 
y sobre todo la dignidad y 
la honestidad de quienes 
la integran”, manifestó la 

ACTIVIDAD COLEGIAL

ISABEL BAJO:

��  Sobre 
estas líneas, 

Vicente 
Magro y 

Julián Prieto. 
Abajo, César 

Tolosa.

��  Sobre 
estas líneas, 

Vicente 
Magro y 

Julián Prieto. 
Abajo, César 

Tolosa.

presidenta dirigiéndose a los 
homenajeados.
“Como sabéis”, continúo 
Bajo, “el Colegio está cele-
brando también los 50 años 
de la Profesión colegiada, 
habiéndose ganado una 
credibilidad ante la Sociedad. 
Hemos demostrado que esta 
profesión es importante por 
el servicio que prestamos; re-
solvemos problemas y damos 
soluciones”. 
En su discurso, la presidenta 
del Colegio hizo también un 
recorrido por los hitos más 
importantes, como la primera 

Iniciativa Legislativa Popular 
de la democracia, impulsada 
por el Consejo General para 
reformar la Ley de Propiedad 
Horizontal. “Creo ferviente-
mente en el  poder del asocia-
cionismo y de los beneficios 
que reporta; el Colegio debe 
mirar al futuro y afrontar 
retos como la transformación 
digital  que lleva consigo  
un cambio de  modelo de 
trabajo al que tendremos que  
adaptarnos”, destacó. “En 
este sentido”, concluyó Isabel 
Bajo, “el Colegio ya mira al 
futuro y lo hace pensando en 
los colegiados".
Cerró este acto, conducido 
por la vocal Rocío Molina, el 
presidente de la CEIM, Juan 
Pablo Lázaro, que destacó la 
importancia de la profesión 
colegiada y su aportación al 
PIB de la economía madrile-
ña. Pero, además, puso el en-
foque humano a los servicios 
que presta el administrador 
de fincas en el conglomerado 
social: “Vosotros también 

“El Colegio mira al futuro y lo hace 
pensando en los colegiados”

gestionáis personas, siendo 
unos profesionales importan-
tes para la vertebración de la 
sociedad”.
Tras el merecido homena-
je a los compañeros, tuvo 
lugar, en los mismos salones 
del hotel Meliá Avenida 
América, la Cena Anual 
del Colegio, que reunió por 
primera vez a cerca de 400 
personas, entre administra-
dores, representantes de las 
Administraciones Públicas, y 
otras instituciones y colegios 
profesionales.
Esta Cena, patrocinada en 
su categoría Oro por Grupo 
GTG, también contó con los 
patrocinios de Calordom, 
Conversia, Grupo ESV, José 
Silva, Murprotec, Mutua de 
Propietarios, Picón & Aso-
ciados, Prevent Security 
Systems y Banco Sabadell, 
y la colaboración de Multie-
nergía.
La presidenta del Colegio, 
Isabel Bajo, que compartió 
mesa con los directores 

generales de Vivienda y de 
Industria de la Comunidad 
de Madrid, José María Gar-
cía y Francisco Javier Abajo, 
el presidente de la AECIM, 
Luis Collado, y el presidente 
del Consejo General de Cole-
gios de Administradores de 
Fincas de España (CGCAE), 
Salvador Díez, agradeció la 
asistencia de los administra-
dores de fincas y de las auto-
ridades, destacando el grado 
de compromiso del colegiado 
con la institución en este y 
otros actos.
Opinión que fue compartida 
por Díez, que alabó la labor 
de todos los administradores 
de fincas de España, y con-
cretamente la desempeñada 
por los miembros de la Junta 
de Gobierno del Colegio de 
Madrid.
Por su parte, el director 
General de Grupo GTG, 
Miguel Ángel Terrel, empre-
sa comprometida con gran 
parte de los actos formativos 
y lúdicos que organiza el 

Colegio, agradeció la partici-
pación y el factor humano de 
los administradores, espe-
cialmente con la pérdida de 
Antonio Llamas, gerente de 
la empresa.
El broche de oro del Colegio, 
previo al tradicional sorteo 
de regalos por parte de las 
empresas patrocinadoras, 
lo puso la vicepresidenta 
de CEIM y presidenta de 
ASEME (Asociación Espa-
ñola de Mujeres Empresarias 
de Madrid). Eva Serrano 
aseguró que los administra-
dores de fincas colegiados 
están generando estabili-
dad a las comunidades de 
propietarios, entidades que 
no pueden autogobernarse 
y que cada vez solicitan más 
los servicios de los profesio-
nales.
La Cena Anual finalizó con 
un fin de fiesta y el agradeci-
miento a los administradores 
y empresas que participan de 
todos los actos que convoca 
el Colegio.

CENA ANUAL DEL COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
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directores 
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Cena Anual, el pasado 23 
de noviembre el Colegio de 
Administradores de Fincas 
de Madrid hizo entrega de 
las Menciones Honoríficas 
a los compañeros con 40 y 
25 años de ejercicio de la 
profesión, así como a los ad-
ministradores de fincas que, 
tras jubilarse, han decidido 
incorporarse al censo de 
colegiados de honor.
En esta ocasión, este emotivo 
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presidente de la CEIM (Con-
federación Empresarial de 
Madrid), Juan Pablo Lázaro, 
y la vicepresidenta Eva Serra-
no. Ambos hicieron entrega 
de las insignias de Oro que 
reconocen a los administra-
dores de fincas con 40 años 
de profesión.
Seguidamente, la presidenta 
del Colegio, Isabel Bajo, y va-
rios miembros de la Junta de 
Gobierno, hicieron lo propio 
entregando la medalla de pla-
ta a los compañeros que han 
cumplido 25 años dedicados 
a la profesión de administra-
dor de fincas.
“Es evidente que la histo-
ria de las instituciones se 
construye sobre la huella que 
deja el paso de quienes han 
formado y forman parte de 
ellas. Nutrimos la historia 
con el trabajo, la capacidad 
y sobre todo la dignidad y 
la honestidad de quienes 
la integran”, manifestó la 

ACTIVIDAD COLEGIAL

ISABEL BAJO:

 �  Bajo estas 
líneas, Juan 

Pablo Lázaro 
y Eva Serrano 

entregan 
la insignia 

de Oro a 
la hija del 

administrador 
homenajeado.

presidenta dirigiéndose a los 
homenajeados.
“Como sabéis”, continúo 
Bajo, “el Colegio está cele-
brando también los 50 años 
de la Profesión colegiada, 
habiéndose ganado una 
credibilidad ante la Sociedad. 
Hemos demostrado que esta 
profesión es importante por 
el servicio que prestamos; re-
solvemos problemas y damos 
soluciones”. 
En su discurso, la presidenta 
del Colegio hizo también un 
recorrido por los hitos más 
importantes, como la primera 

Iniciativa Legislativa Popular 
de la democracia, impulsada 
por el Consejo General para 
reformar la Ley de Propiedad 
Horizontal. “Creo ferviente-
mente en el  poder del asocia-
cionismo y de los beneficios 
que reporta; el Colegio debe 
mirar al futuro y afrontar 
retos como la transformación 
digital  que lleva consigo  
un cambio de  modelo de 
trabajo al que tendremos que  
adaptarnos”, destacó. “En 
este sentido”, concluyó Isabel 
Bajo, “el Colegio ya mira al 
futuro y lo hace pensando en 
los colegiados".
Cerró este acto, conducido 
por la vocal Rocío Molina, el 
presidente de la CEIM, Juan 
Pablo Lázaro, que destacó la 
importancia de la profesión 
colegiada y su aportación al 
PIB de la economía madrile-
ña. Pero, además, puso el en-
foque humano a los servicios 
que presta el administrador 
de fincas en el conglomerado 
social: “Vosotros también 

“El Colegio mira al futuro y lo hace 
pensando en los colegiados”

CENA ANUAL DEL COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
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El Colegio Profesional 
de Administradores 
de Fincas de Madrid 

(CAFMadrid) celebrará la 
tradicional Cena Anual el 
próximo 23 de noviembre 
en el hotel Meliá Avenida 
de América. Un evento que 
espera reunir a más de 300 
invitados, entre administra-
dores y acompañantes, ade-
más de representantes de las 
Administraciones Públicas. 
Pero antes y dado el espe-
cial significado que para el 
colectivo tiene este acto, el 
hotel acogerá la entrega de 
las Menciones Honoríficas “A 
los 40 años y 25 años de co-
legiación”. Mientras que los 
profesionales más veteranos 
recibirán la insignia de oro 
y brillantes de manos de los 
miembros de la  Junta de Go-
bierno del CAFMadrid, los 
compañeros con 25 años de 
dedicación serán homenajea-
dos con las correspondientes 
Medallas de Plata. 

Como es tradicional, tam-
bién el Colegio reconocerá 
a los administradores que, 
tras su jubilación, han deci-
dido incorporarse al censo 
de Colegiados de Honor. 
Posteriormente a este acto 
de entrega, tendrá lugar un 
cóctel y los administradores 
distinguidos en esta jornada 
podrán disfrutar, ya en un 
ambiente más informal, de la 
cena anual del CAFMadrid.

�� La Cena 
Anual tendrá 
lugar en el 
hotel Meliá  
Avenida de 
América.

�� Invitación 
para la 
tradicional 
Cena 
Anual de 
CAFMadrid.

La Presidenta y 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 tendrá lugar el próximo viernes, 23 de noviembre de 2018, a las 21:00 h 
en el Hotel Meliá Avenida América (c/ Juan Ignacio Luca de Tena, 36. Madrid)

Rogamos nos confirme su asistencia y la de su acompañante

 presidencia@cafmadrid.es
91 591 96 71 001

LA CENA ANUAL
DEL CAFMADRID TENDRÁ LUGAR 
EL PRÓXIMO 23 DE NOVIEMBRE

Este año la cena tendrá como 
protagonistas a las generacio-
nes de administradores que 
con su perseverancia y trabajo 
han conseguido que 50 años 
después la profesión 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 figura del Administrador 
de Fincas Colegiado. 
La cena tendrá 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, Picón & Asocia-
dos y Multienergía.
¡No puedes faltar!

ACTIVIDAD COLEGIAL

POR TENERNOS EN 
CUENTA

GRACIAS
PRIMERO

REPARTIDORES
DE COSTES

CONTADORES
DE AGUA

www.contadorescastilla.com

SERVICIOS AL ADMINISTRADOR

C/ Gutierre de Cetina, 17
28017 Madrid

info@contadorescastilla.com Tel.:  91 407 82 37

LECTURA Y MANTENIMIENTO

PARA CALEFACCIÓN CENTRAL

FACTURACIÓN INDIVIDUALIZADA
DE SUS CLIENTES

OFICINA VIRTUAL

Visítenos
en el stand 
4D07
Pabellón 4

Todo en Contadores de Agua, Energía y Repartidores 
de Costes para Calefacción Central 
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Hace 15 meses, en uno 
de los múltiples y 
necesarios cursos de 

formación que se organizan 
desde el Consejo General de 
Colegios de Administradores 
(CGCAFE), surgió una idea 
alocada: ¿por qué no llevamos 
nuestro logo de administrado-
res de fincas colegiados a los 
más alto que jamás se haya 
llevado? Y como toda idea 
alocada, tuvo sus inmediatos 
seguidores. 
Ese fue el origen de la maravi-
llosa aventura que culminó el 
pasado 15 de diciembre y que, 
durante 16 días, llevó a un 
grupo de intrépidos #AFCo-
legiados a descubrir Nepal 
y a ascender, no sólo hasta 
el Campo Base del Everest 
(5.364 metros), sino más alto 
aún, pues logramos llegar a la 
cima del Kalapathar, ubicada 
a 5.644 metros.
El viaje lo iniciamos con los ló-
gicos nervios de quien va a lo 
desconocido, y sobre todo a un 
lugar mítico, lleno de historias 
que nos contaron nuestros 
abuelos, y que permanecen en 
nuestro imaginario de niños, 
el Campo Base de Everest. 
Quién no ha soñado con estar 
en ese lugar inhóspito, al que 
tan sólo llegan escaladores 
experimentados tras una larga 
preparación no sólo física, por 
la dureza del recorrido y las 
condiciones climáticas extre-
mas (se llegaron a alcanzar los 
-18º C), sino sobre todo mental, 
por el continuo debate entre 
continuar o desistir.

 � Grupo de 
administradores 
de fincas 
colegiados  
que vivieron 
la aventura.

a la cima más alta prevista y 
otros al Campo Base. Fueron 
tres valientes los que lograron 
ambos retos.
Si algo nos ha enseñado este 
maravillo reto es que los 
atajos no son el camino, y sí la 
paciencia, la persistencia y el 
trabajo bien preparado. Como 
dijo uno de los miembros de 
la expedición, “una buena 
preparación no te asegura el 
éxito, pero una mala pre-
paración, sí te garantiza el 
fracaso”. Y esto es extrapola-
ble a nuestro día a día como 
administradores de fincas 
colegiados. 
Paso lento, pero seguro, es 
como lograremos la consecu-
ción de cuantos retos nos pro-
pongamos en nuestra vida, y 
si en alguna ocasión, la inercia 
de nuestro día a día nos lleva 
a acelerar nuestro ritmo y en-
trar en una espiral de nervios, 
como los ratones en su rueda, 
siempre debemos recordar 
las palabras que, continua-
mente, nos repetían nuestros 
experimentados guías, sin los 
cuales, no hubiéramos llegado 
tan alto como hemos llegado… 
bistare, bistare.
Gracias Nepal por tantas 
enseñanzas y no dudes que 
volveremos a vernos.

ACTIVIDAD COLEGIAL

POR TENERNOS EN 
CUENTA

GRACIAS
PRIMERO

REPARTIDORES
DE COSTES

CONTADORES
DE AGUA

www.contadorescastilla.com

SERVICIOS AL ADMINISTRADOR

C/ Gutierre de Cetina, 17
28017 Madrid

info@contadorescastilla.com Tel.:  91 407 82 37

LECTURA Y MANTENIMIENTO

PARA CALEFACCIÓN CENTRAL

FACTURACIÓN INDIVIDUALIZADA
DE SUS CLIENTES

OFICINA VIRTUAL

Visítenos
en el stand 
4D07
Pabellón 4

Todo en Contadores de Agua, Energía y Repartidores 
de Costes para Calefacción Central 

LOS ADMINISTRADORES DE 
FINCAS COLEGIADOS,
EN LA CIMA DEL MUNDO

Pero enseguida nos atrapó 
la magia del país, el caos de 
Katmandú, y la proeza de 
lograr nuestro reto. A medida 
que nos íbamos acercando a 
nuestro objetivo, iba aumen-
tando la confianza en noso-
tros mismos, a pesar de las 
lógicas incidencias persona-
les que nos iban surgiendo. 
Aunque pretendíamos llegar 
únicamente al Campo Base, 
pues se dice que aproxima-
damente un tercio de los 
que intentan ascender a la 
cima, no pueden hacerlo por 
diversas circunstancias, no-
sotros llegamos a reducir esa 
estadística.
En todo caso, logramos los 
objetivos marcados. Unos in-
tegrantes del equipo llegamos 

POR BENJAMÍN ECEIZA 
SECRETARIO DEL 
CAFMADRID



JU
RI

SP
RU

D
EN

CI
A

CAFMADRID
NOVIEMBRE | DICIEMBRE  201812 |12 |

Respuesta 
Si la pretensión del propietario disidente es no 
pagar determinadas obras al considerar aplica-
ble el art. 17.4 LPH, art. 11 antes de la reforma 
de la LPH por la Ley 8/2013, es decir, que por el 
simple hecho de que el importe de estas supere 
las tres mensualidades ordinarias de gastos 
comunes, entendiendo que las realizadas en la 
fachada del edificio, que tiene 30 años, consis-
tentes en la sustitución de las barandillas, no 
son de conservación, sino de mejora, ya que se 
podrían haber lijado y pintado estos elementos 
en lugar de sustituirlos o haber cambiado solo 
aquellos que estuvieran muy deteriorados, 
nuestro criterio es que deberá impugnar judi-
cialmente el acuerdo, a tenor de las reglas del 
art. 18, y serán los dictámenes periciales los que 
pueden inclinar la balanza a un lado u otro.
Hay que tener en cuenta que, si la Junta de 
Propietarios, mediante acuerdo de la mayoría, 
ha determinado que estas fueran las obras de 
reparación necesaria y no de mejora, es decir, 
si la comunidad, ha obviado completamente 
la expresión de "mejora", con independencia 
del importe de las mismas, es esta la que no le 
ha conferido este carácter, de tal forma que, si 
hay disidentes, no tendrán otra opción, como 
hemos expuesto que la impugnación judicial, 
ya que, desde luego, el criterio individual no 
se impone a la valoración de una mayoría.
Ahora bien, caso distinto sería si el propio 
acuerdo decide que se trata de una mejora, en 
este caso, bastará con ser disidente para no estar 
obligado al pago de los gastos que se generen.
Aunque siempre habrá de estar al supuesto 
específico, a este respecto, existe jurispruden-
cia a favor y en contra.

Sentencia
A favor de la necesidad de impugnación
Que el comunero considere que las obras 
aprobadas por la comunidad son de mejora y 
no necesarias no le exime de contribuir a los 
gastos 
AP Guipúzcoa, Sec. 3.ª, 41/2015, de 3 de marzo 
Recurso 3004/2015. Ponente: María del Car-
men Bildarraz Alzuri.
SP/SENT/812083

Publicación: www.sepin.es - propiedad horizontal
"... En lo que hace al caso, la discrepancia de 
la parte actora con la voluntad comunitaria 
mayoritaria conformada con arreglo a la Ley 
de Propiedad Horizontal, al respecto de la 
naturaleza y carácter de las obras acordadas, 
entendiendo que las obras acordadas son 
obras de mejora y que por tanto no queda vin-
culado a su pago con arreglo al art. 11.2 LPH, 
no le permite eludir la eficacia jurídica de los 
acuerdos adoptados en Junta de Propietarios 
de 16-4-2012 y en definitiva que es lo que sub-
yace en la presente litis su obligación contri-
butiva con arreglo a su cuota de participación 
en elementos comunes". 

NUEVAS
INSTALACIONES,
SERVICIOS O MEJORAS

Consulta 
Impugnación de los acuerdos que 
aprueban obras como necesarias 
cuando el propietario considera que son 
mejoras
SP/CONS/87368
Publicación: www.sepin.es - Propiedad Horizontal

Instale nuestros repartidores  de costes 
y válvulas termostáticas en su radiador.
*Consulte las condiciones de la oferta.

¡Garantizado!

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

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

¡GARANTIZADO !

Y si no, le devolvemos 

el dinero*.

Detentor
3

1
Válvulas 
termostáticas

2
Repartidor  
de costes doprimo®  
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ALEJANDRO PANTOJA 
TÉCNICO EN SISTEMAS. 
DEPARTAMENTO 
INFORMÁTICO DEL 
CAFMADRID
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Los drones, vehículos capaces de volar, 
ser dirigidos y controlados a distancia, 
sin necesidad de ser pilotados física-

mente en su interior, son buenos aliados del 
sector de la construcción por las facilidades y 
posibilidades que ofrecen. Entre otros, un me-
jor control y seguimiento de la obra, servicios 
de topografía y cartografía o mantenimiento 
del edificio.
Permiten ver las zonas de construcción de una 
forma diferente, tomar medidas más precisas, 
calcular superficies, volúmenes, fotografiar la 
zona, parámetros topográficos como líneas de 
nivel. Además, nos posibilitan comparar el es-
tado real del terreno con los planos; se puede 
detectar desviaciones, problemas de alinea-
miento entre otros pudiendo ahorrar costes o 
crear modelos en 3D.

LOS DRONES
En el sector inmobiliario se facilita el marketing 
gracias a los videos y fotografías que permiten 
crear un montaje de las vistas de los edificios, 
zonas verdes, comercios, entorno, servicios… 
Toda esta información en un solo vistazo.

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICIOS
Los drones permiten acceder fácilmente a lu-
gares altos y peligrosos, para examinar el edi-
ficio, sin grúas, andamios… Volar por el tejado 
o fachadas en busca de cualquier desperfecto 
sin riesgos profesionales. Para ello, están equi-
pados con una cámara digital térmica para 
poder encargarse tanto de la inspección técni-
ca como del mantenimiento de estos edificios, 
inspeccionar el tendido eléctrico, comprobar 
paneles solares o posibilitar la detección de 
fugas de agua. Incluso las imágenes térmicas 
en tiempo real permiten ver el estado de las 
infraestructuras de forma sencilla.
El sistema Iris, ideado por una compañía es-
pañola, y dirigido a empresas de construcción 
y servicios, utiliza el dron para el seguimiento 
de fallos en infraestructuras, construcción, 
inspecciones predictivas y estudios de eficien-
cia energética en todos los sectores.
Con la información que obtiene ofrece la po-
sibilidad de realizar informes gráficos en alta 
resolución con fotografías y vídeos, seguir y 
geolocalizar anomalías por GPS y mapas de 
superficies en 3D para su análisis dimensio-
nal.
Esta tecnología Iris ha sido presentada en 
el Ayuntamiento de Madrid, y aplicada en 
algunas obras, entre las que se encuentra la 
construcción del viaducto sobre el río Tajo en 
el embalse de Alcántara.

C/ Dr Julio González Villasante, 6. 28491 Navacerrada (Madrid)

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

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

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

PODA, TALA DE LOS ÁRBOLES Y DESTOCONADO

DISEÑO Y CREACIÓN DE JARDINES

MANTENIMIENTO DE JARDINES

PAISAJISMO

FUMIGACIONES Y SANEAMIENTO DE JARDINES

PLANTACIÓN Y TRASPLANTE

DESBROCE, LIMPIEZA Y ENTRESACAS

INSTALACION DE RIEGO Y DRENAJE

TRATAMIENTO DE PLAGA Y ENFERMEDADES

INSTALACION DE CESPED

CERRAMIENTO DE FINCAS

PROPIO VIVERO Y SUMINISTRO DE TODO TIPO DE 

PRODUCTOS DE JARDINERÍA

CAMIONES Y CONTENEDORES PROPIOS

GESTIONAMOS LAS LICENCIAS Y TRAMITAMOS LOS 

PERMISOS EN ORGANISMOS OFICIALES

DESTOCONADO

 

 

 

 

 

 

 




 

CONQUISTAN EL 
SECTOR DE LA 
CONSTRUCCIÓN
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Las plazas de garaje tienen unas dimensio-
nes mínimas establecidas en los planes de 
urbanismo o normativas municipales, que 

en el caso de Madrid se plasma en el art.7.5.10. 
Plaza de aparcamiento (N-2) del PGOU.
Si el propietario, usuario o inquilino, dentro 
de esas dimensiones, utiliza la plaza para 
estacionar varios vehículos sin invadir zonas 
comunes o suponiendo un riesgo para la 
seguridad, la comunidad de propietarios no 
podrá limitar el uso de la misma. 
Sin embargo, el uso de las plazas de garaje 
por más de un vehículo sí puede suponer un 
agravamiento del riesgo para la compañía de 
seguros y la correspondiente aplicación de la 
regla proporcional o incluso la exclusión del 
siniestro, si en el cuestionario-solicitud de 
seguro se omite tal uso múltiple. 
Todas las pólizas de seguros, sin excepción 
alguna, en sus condiciones generales, estable-
cen la obligatoriedad del cumplimiento de la 
normativa y legislación vigente en referencia 
a Incendios, Responsabilidad Civil y Daños. 
Por tanto, su incumplimiento permite a las 
aseguradoras no atender los daños por dichos 
siniestros, siempre y cuando pueda demostrar 
dicha vulneración.
Es habitual asimismo la posible agravación 
de riesgo que supone para la compañía de 
seguros la estancia de otros objetos como 

¿Puedo aparcar

¿Qué ocurre en 
caso de siniestro?

caravana, embarcación, remolque u otros 
enseres como armarios, cajas, leña, cartones 
o latas, depositados en las plazas de lo que 
no es conocedora la aseguradora, ni figura 
en las condiciones particulares o especiales 
del contrato de seguros. En caso de siniestro 
cabe la aplicación de una regla proporcional, 
de equidad o la exclusión total del siniestro, 
atendiendo a su origen.
Por dicho motivo salvo indicación expresa 
en póliza de un número de vehículos mayor, 
la aseguradora acepta el riesgo atendiendo a 
lo que establece la legalidad o los Estatutos 
por metro cuadrado y los vehículos por plaza 
dentro de sus límites, por supuesto excluidos 
enseres.

 
DIEGO S. BAHAMONDE  
ASESOR DE SEGUROS DEL 
CAFMADRID

BAJO ESTAS PREMISAS, ¿QUÉ OCURRE SI 
DEBIDO A UN INCENDIO EN EL CUARTO 
DE CONTADORES SE VEN AFECTADAS 
CUATRO PLAZAS DE GARAJE CON SEIS 
VEHÍCULOS Y ENSERES PERSONALES? 
La aseguradora, en caso de tener contratada 
la garantía de Incendio y Responsabilidad 
Civil en la que se contemple a los copro-
pietarios como terceros de forma expresa, 
procederá a la tasación de todos los daños e 
indemnizará una cantidad menor, después 
de aplicar la regla proporcional o de equi-
dad, según corresponda a una o a las dos, si 
el informe pericial determina la existencia 
de una agravación por la acumulación de 
vehículos.

¿Y SI EL ORIGEN DEL INCENDIO SE 
PRODUCE EN UNA MOTO DENTRO DE 
UNA PLAZA EN LA QUE TAMBIÉN HAY 
UN COCHE ESTACIONADO, DEL MISMO 
PROPIETARIO Y DAÑANDO A OTROS 
VEHÍCULOS DE TERCEROS?
En este caso el siniestro estaría cubierto por la 
póliza obligatoria de Responsabilidad Civil de 
la motocicleta, siempre y cuando sea conside-
rado un “hecho de la circulación” tal como es-
tablece el Reglamento del Seguro Obligatorio 
de Responsabilidad Civil en la Circulación de 
Vehículos a Motor, excluyendo el otro vehículo 
del mismo propietario de la plaza al no tratarse 
de un tercero. Si no tuviese tal consideración 
por estar aparcado y sin movimiento el vehí-
culo causante, el propietario tendrá que hacer 
frente a los daños.
En caso de carecer del seguro obligatorio 
en vigor, será el propietario del vehículo el 
responsable directo, aunque el Consorcio de 
Compensación de Seguros se haría cargo 
inicialmente de los daños y posteriormente 
repercutirá los mismos contra el propietario 
del vehículo iniciador del siniestro.

¿Y SI EL ORIGEN DEL INCENDIO SE 
ENCUENTRA EN LOS ENSERES U 
OBJETOS DEPOSITADOS EN LA PLAZA? 
En este caso el responsable sería el propieta-
rio de los mismos. Cabe la posibilidad de que 
su seguro de hogar le proporcione amparo 
jurídico para organizar su defensa o incluso 
aporte cobertura para los daños, si así queda 
estipulado en la póliza de forma expresa. El 
seguro de la Comunidad de Propietarios hará 
frente a los daños en los elementos comunes y 
ejercerá la acción de reclamación al causante 
por la cantidad indemnizada.
Cabe recordar que, según el PGOUM, los garajes 
se destinarán exclusivamente, salvo otras con-
diciones particulares, a la estancia de vehículos. 
Por lo tanto, no está contemplada en dicha nor-
mativa el almacenamiento de enseres, muebles, 
materiales inflamables o peligrosos, etc.
Por todo ello, desde la Asesoría de Seguros 
recomendamos plasmar en estatutos las con-
diciones de uso de garaje e instar a todos los 
propietarios a cumplir con la normativa legal 
mediante aviso en tablón de anuncios, acuerdo 
en acta o circulares.
En caso de aparcar varios vehículos que éstos 
cuenten siempre con el seguro obligatorio en 
vigor y evitar el uso de las plazas para enseres, 
especialmente de carácter inflamable.
Si la comunidad de propietarios desea y consien-
te el uso de las plazas para varios vehículos, en 
el seguro del edificio es necesario hacerlo cons-
tar mediante condición particular o especial y 
abonar la sobreprima correspondiente.

COCHE Y MOTO
en mi plaza de garaje?
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ALFREDO SANZ CORMA
PRESIDENTE DEL CONSEJO GENERAL DE LA
 ARQUITECTURA TÉCNICA DE ESPAÑA

“Sin el administrador 
de fincas será imposible 
que se consolide el sector 
de la rehabilitación 
energética de edificios” 

Juanjo Bueno 

SE CUMPLE UN AÑO DESDE QUE ALFREDO SANZ CORMA 
SUSTITUYESE EN LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO GENERAL DE LA 
ARQUITECTURA TÉCNICA DE ESPAÑA (CGATE) A JOSÉ ANTONIO 
OTERO QUIEN HABÍA PERMANECIDO EN EL CARGO MÁS DE 30 
AÑOS. A LO LARGO DE LOS ÚLTIMOS DOCE MESES, SANZ CORMA 
HA SIDO TESTIGO DE EXCEPCIÓN DE LOS CAMBIOS QUE SE ESTÁN 
PRODUCIENDO EN EL SECTOR DE LA EDIFICACIÓN Y CÓMO 
ASPECTOS COMO LA SOSTENIBILIDAD, LA EFICIENCIA ENERGÉTICA 
O LA REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS SE HAN CONVERTIDO EN 
FUNDAMENTALES. PARA EL PRESIDENTE DEL CGATE, “LA FIGURA 
DEL ADMINISTRADOR DE FINCAS ES Y SERÁ COMPLETAMENTE 
FUNDAMENTAL PARA LA CONSOLIDACIÓN DE LA REHABILITACIÓN 
ENERGÉTICA DE EDIFICIOS”. EN ESTA ENTREVISTA NOS CUENTA SU 
VISIÓN SOBRE EL SECTOR, SUS RETOS Y SUS PRÓXIMOS PROYECTOS.
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“  

“SÓLO EL ADMINISTRADOR DE 
FINCAS PUEDE VERTER OPINIONES 
CUALIFICADAS SOBRE LAS 
NECESIDADES E INQUIETUDES DE LOS 
PROPIETARIOS DE VIVIENDAS A LA 
HORA DE EMPRENDER INTERVENCIONES 
EN LOS EDIFICIOS”

¿Desde que asumiera la presidencia del 
Consejo General de la Arquitectura Técnica 
de España, hace ahora un año, cómo cree 
que ha evolucionado el sector de la cons-
trucción en todo este tiempo?
La verdad que mi primer año al frente del 
Consejo General ha coincidido con un periodo 
en el que empezamos a vislumbrar una mejo-
ra del sector con un aumento de la inversión y 
un mayor empleo estable y de calidad. 
Además, vemos que el sector no sólo mejora 
en cantidad, sino también en calidad con 
profesionales, más preparados y formados 
para hacer mejores edificios y promotores y 
constructores más concienciados de aspectos 
clave como la sostenibilidad y la eficiencia 
energética.

Durante el primer semestre se prevé la 
publicación del nuevo Código Técnico de 
la Edificación (CTE), ¿cómo afectará a la 
construcción de edificios desde el punto de 
vista energético? 
Vamos a ver una mejora sustancial en los 
edificios y en sus consumos energéticos, que 
a su vez redundará también en el confort y la 
salud de sus habitantes. Además, la reducción 
de costes energéticos afectará directamente a 
la capacidad de ahorro de las familias.
Sin embargo, no podemos olvidar que nos 
estamos moviendo en un entorno de entre 
80.000 y 90.000 viviendas construidas anual-
mente, que gracias al CTE serán de muy alta 
calidad pero que es un número claramente 
insuficiente para cumplir con los objetivos 
marcados a nivel nacional e internacional, 
como los Acuerdos de París.
Es imprescindible actuar sobre el parque edifi-
cado y los 25 millones de viviendas existentes, 
de las cuales más de la mitad están obsoletas 
y presentan grandes carencias en eficiencia 
energética y por ende en la salud y el confort 
de las personas que viven en ellas.

La eliminación de barreras arquitectónicas 
sigue siendo una asignatura pendiente en 
España, ¿como profesionales que estáis en 
contacto diario con este tipo de obras cuá-
les son los principales problemas técnicos 
que surgen en los edificios residenciales? 
El tema más recurrente y por el que más 
consultas se reciben en los Colegios Profesio-
nales es el del ascensor. Todavía hay un gran 
número de viviendas en nuestro país que no 
cuentan con él. 
Tampoco podemos olvidar otras barreras ar-
quitectónicas como escalones en los accesos 
a los portales, espacios insuficientes para 
el acceso de sillas de ruedas o botoneras y 
telefonillos mal situados que dificultan el 

acceso de personas con cualquier tipo de 
discapacidad.

Recientemente el CGATE ha publicado, 
junto con la Fundación Once, una guía para 
gestionar la accesibilidad en comunidades 
de propietarios, ¿qué novedades plantea? 
Con esta guía abordamos tres ideas clave: 
aquellos supuestos en los que las comuni-
dades de propietarios están obligadas por la 
normativa a gestionar estas obras, la reco-
mendación de buscar técnicos cualificados y 
competentes para llevar a cabo las mismas 
y la posibilidad de encontrar el mejor aseso-
ramiento en los Colegios Profesionales de 
Arquitectos Técnicos de cada provincia.

¿Dónde se encuentra la delgada línea que 
diferencia a los arquitectos técnicos de los 
ingenieros de la edificación? 
La Arquitectura Técnica es la profesión regu-
lada en España. Desde Bolonia y el Espacio 
Europeo de Educación Superior (EES), el mapa 
de titulaciones universitarias y su estructura 
ha cambiado. Parece increíble que diez años 
después, haya aún reductos que intenten 
ignorarlo. El Ingeniero de Edificación es un 
graduado habilitado para ejercer la profesión 
de Arquitecto Técnico, como otros graduados 
que han cursado estudios superiores que habi-
litan para el ejercicio de nuestra profesión.  
Alrededor de esto se ha generado un debate 
ficticio y una conflictividad, que esperamos 
por bien del consumidor que se desvanezca 
ante la falta de solidez en la argumentación.

¿Cuáles serán los principales retos en el 
sector de la construcción en 2019?
Son muchos y variados. Nosotros destacamos 
la incorporación de las nuevas tecnologías 
que nos permitirán conseguir mejores edifi-
cios con menos recursos. No nos olvidamos 
de la formación para todos los agentes inter-
vinientes en el sector de la edificación para 
que puedan utilizar eficazmente estos nuevos 
sistemas y soluciones.
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¿Desde que asumiera la presidencia del 
Consejo General de la Arquitectura Técnica 
de España, hace ahora un año, cómo cree 
que ha evolucionado el sector de la cons-
trucción en todo este tiempo?
La verdad que mi primer año al frente del 
Consejo General ha coincidido con un periodo 
en el que empezamos a vislumbrar una mejo-
ra del sector con un aumento de la inversión y 
un mayor empleo estable y de calidad. 
Además, vemos que el sector no sólo mejora 
en cantidad, sino también en calidad con 
profesionales, más preparados y formados 
para hacer mejores edificios, y promotores y 
constructores más concienciados de aspectos 
clave como la sostenibilidad y la eficiencia 
energética.

Durante el primer semestre de 2019 se pre-
vé la publicación del nuevo Código Técnico 
de la Edificación (CTE), ¿cómo afectará a la 
construcción de edificios desde el punto de 
vista energético? 
Vamos a ver una mejora sustancial en los 
edificios y en sus consumos energéticos, que 
a su vez redundará también en el confort y la 
salud de sus habitantes. Además, la reducción 
de costes energéticos afectará directamente a 
la capacidad de ahorro de las familias.
Sin embargo, no podemos olvidar que nos 
estamos moviendo en un entorno de entre 
80.000 y 90.000 viviendas construidas anual-
mente, que gracias al CTE serán de muy alta 
calidad pero que es un número claramente 
insuficiente para cumplir con los objetivos 
marcados a nivel nacional e internacional, 
como los Acuerdos de París.
Es imprescindible actuar sobre el parque edifi-
cado y los 25 millones de viviendas existentes, 
de las cuales más de la mitad están obsoletas 
y presentan grandes carencias en eficiencia 
energética y por ende en la salud y el confort 
de las personas que viven en ellas.

La eliminación de barreras arquitectónicas 
sigue siendo una asignatura pendiente en 
España. Como profesionales que estáis en 
contacto diario con este tipo de obras, ¿cuá-
les son los principales problemas técnicos 
que surgen en los edificios residenciales? 
El tema más recurrente y por el que más 
consultas se reciben en los Colegios Profesio-
nales es el del ascensor. Todavía hay un gran 
número de viviendas en nuestro país que no 
cuentan con él. 
Tampoco podemos olvidar otras barreras ar-
quitectónicas como escalones en los accesos 
a los portales, espacios insuficientes para 
el acceso de sillas de ruedas o botoneras y 
telefonillos mal situados que dificultan el 
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“  

“SÓLO EL ADMINISTRADOR DE 
FINCAS PUEDE VERTER OPINIONES 
CUALIFICADAS SOBRE LAS 
NECESIDADES E INQUIETUDES DE LOS 
PROPIETARIOS DE VIVIENDAS A LA 
HORA DE EMPRENDER INTERVENCIONES 
EN LOS EDIFICIOS”

acceso de personas con cualquier tipo de 
discapacidad.

Recientemente el CGATE ha publicado, 
junto con la Fundación Once, una guía para 
gestionar la accesibilidad en comunidades 
de propietarios, ¿qué novedades plantea? 
Con esta guía abordamos tres ideas clave: 
aquellos supuestos en los que las comuni-
dades de propietarios están obligadas por la 
normativa a gestionar estas obras, la reco-
mendación de buscar técnicos cualificados y 
competentes para llevar a cabo las mismas 
y la posibilidad de encontrar el mejor aseso-
ramiento en los Colegios Profesionales de 
Arquitectos Técnicos de cada provincia.

¿Dónde se encuentra la delgada línea que 
diferencia a los arquitectos técnicos de los 
ingenieros de la edificación? 
La Arquitectura Técnica es la profesión regu-
lada en España. Desde Bolonia y el Espacio 
Europeo de Educación Superior (EES), el mapa 
de titulaciones universitarias y su estructura 
ha cambiado. Parece increíble que diez años 
después, haya aún reductos que intenten 
ignorarlo. El Ingeniero de Edificación es un 
graduado habilitado para ejercer la profesión 
de Arquitecto Técnico, como otros graduados 
que han cursado estudios superiores que habi-
litan para el ejercicio de nuestra profesión.  
Alrededor de esto se ha generado un debate 
ficticio y una conflictividad, que esperamos 
por bien del consumidor que se desvanezca 
ante la falta de solidez en la argumentación.

¿Cuáles serán los principales retos en el 
sector de la construcción en 2019?
Son muchos y variados. Nosotros destacamos 
la incorporación de las nuevas tecnologías 
que nos permitirán conseguir mejores edifi-
cios con menos recursos. No nos olvidamos 
de la formación para todos los agentes inter-
vinientes en el sector de la edificación para 
que puedan utilizar eficazmente estos nuevos 
sistemas y soluciones.
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Y, por supuesto, la generalización de la eco-
nomía circular en el sector de la edificación 
con una adecuada gestión de los recursos será 
fundamental para nuestra profesión, para el 
sector y una parte importantísima de la lucha 
contra el cambio climático.

Coinciden los expertos en pensar que a la 
rehabilitación le queda todavía mucho cami-
no por recorrer, ¿seguirá siendo por mucho 
más tiempo la hermana pobre del sector? 
Esperemos que no. Hoy mismo he conocido 
las conclusiones del último informe del Grupo 
de Trabajo por la Rehabilitación (GTR) que 
habla sobre el desfase entre los compromisos 
adquiridos por España en su lucha contra el 
cambio climático y las cifras reales de rehabi-
litaciones energéticas en nuestro país.
Los datos son muy reveladores: cada año se 
deberían rehabilitar energéticamente 250.000 
viviendas y apenas se llega a las 25.000. Es-
peramos que más pronto que tarde se invierta 
la tendencia.

¿Cómo pueden los administradores de 
fincas ayudar en la divulgación técnica de 
aquellas actuaciones que afectan en el ám-
bito de las comunidades de propietarios? 
Es una figura fundamental e imprescindible 
en el proceso de la rehabilitación con criterios 
de eficiencia energética y sostenibilidad en 
edificios residenciales. Sólo el administrador 
de fincas conoce la verdadera dificultad que 
conlleva el trato con las comunidades y sólo 
ellos pueden verter opiniones cualificadas 
sobre las necesidades e inquietudes de los 
propietarios de viviendas a la hora de empren-
der una intervención de estas características 
en sus hogares. 
Por supuesto, todos ellos pueden contar con 
la colaboración del Consejo General de la Ar-
quitectura Técnica y de sus profesionales para 
solventar sus dudas técnicas o normativas.                                                         

“  

“ES IMPRESCINDIBLE 
ACTUAR SOBRE EL PARQUE 
EDIFICADO Y LOS 25 
MILLONES DE VIVIENDAS 
EXISTENTES, DE LAS CUALES 
MÁS DE LA MITAD ESTÁN 
OBSOLETAS Y PRESENTAN 
GRANDES CARENCIAS EN 
EFICIENCIA ENERGÉTICA”
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O ¿SON EFECTIVAS?

EL GRUPO DE TRABAJO POR LA REHABILITACIÓN, FORMADO POR UN COMITÉ 
DE EXPERTOS INDEPENDIENTE, HA PRESENTADO SU ÚLTIMO INFORME 
DEDICADO, EN ESTA OCASIÓN, A LAS CIUDADES. 

MARCO NORMATIVO

¿Dispone el Ayuntamiento de Ordenanzas
o Normativas Urbanísticas o de Edificación
propias relacionadas con la Rehabilitación?

¿Dispone el Ayuntamiento de Ordenanza
o Normativa ITE o IEE?

SÍ

62,5%

NO

37,5%

SÍ

56,3%

NO

43,8%

¿Dispone el Ayuntamiento de Ordenanza o
Normativa sobre Eficiencia Energética?

SÍ

87,5%

NO

12,5%
Fuente: Informe GTR-Ciudades

Bajo el título “Por un cambio en las políti-
cas públicas de fomento de la rehabilita-
ción residencial. Los municipios, pieza 

clave en un marco de cooperación institucio-
nal”, el informe alerta del grave desfase entre 
los compromisos de rehabilitación asumidos 
por España para luchar contra el cambio climá-
tico y la realidad de la actividad rehabilitadora 
en nuestro país. 
Una de las conclusiones de este trabajo elabora-
do, entre otros, por Albert Cuchí, profesor titu-
lar de la Universidad Politécnica de Cataluña y 
Jordi Mas, teniente de alcaldesa de Urbanismo 
y Vivienda de Santa Coloma de Gramanet, es 
que cada año se deberían rehabilitar energéti-
camente 250.000 viviendas y apenas se llega a 
las 25.000.
El informe GTR-Ciudades, coeditado por el 
Green Building Council España y la Fundación 
CONAMA, propone que el fomento de la Reha-
bilitación se convierta en una política pública 

POLÍTICAS PÚBLICAS DE REHABILITACIÓN

que ponga de acuerdo a las diferentes admi-
nistraciones. “Tenemos que reconocer que la 
rehabilitación de edificios en nuestro país sigue 
siendo una asignatura pendiente. Desde el sec-
tor público se ha considerado tradicionalmente 
que la rehabilitación es una actividad de interés 
privado, derivada del deber de conservación 
que la legislación vincula al de propiedad, y por 
el que se ha velado muy tímidamente desde las 
administraciones. El resultado está a la vista. El 
ritmo rehabilitador es muy escaso y de seguir 
así no podremos cumplir con los compromisos 
adquiridos con Europa”, explica Cuchí.

NUEVO PLAN DE REHABILITACIÓN
Además, el documento propone una nueva 
Estrategia de Rehabilitación que se impulse me-
diante un Plan Estatal de Rehabilitación dotado 
con recursos procedentes de los Ministerios de 
Fomento y de Transición Ecológica, con la parti-
cipación de las CCAA y que tenga como objeto 
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¿Dispone el Ayuntaminto de un Plan o
Proyecto estratégico de rehabilitación y/o
regeneración urbana?

En caso de disponer de Plan o Programa
de Rehabilitación y/o Regeneración Urbana.
Valore su utilidad en la promoción de la rehabilitación
siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

50%

NO

50%

ESTRATEGIA

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de información
propia elaborada sobre el parque edificado
y su potencial de rehabilitación, más allá
de los Censos de Viviendas del 2001 y 2011?

En caso de disponer de información propia,
vinculada a la estrategia de rehabilitación,
¿podría valorar su utilidad en la promoción
de la rehabilitación?
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

41,9%

NO

58,1%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

MARCO NORMATIVO

¿Se ha revisado alguna normativa
urbanística o de edificación para favorecer
la rehabilitación?

En caso afirmativo, valore su utilidad en la
promoción de la rehabilitación.
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

54,8%

NO

45,2%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de normativa
sobre ayudas económicas propias a la
rehabilitación?

En caso afirmativo ¿podría indicarnos
el tipo de ayudas de las que dispone el
ayuntamiento?
Indique de entre las opciones planteadas todas
aquellas que esta desarrollando.SÍ

21,9%

NO

78,1% 4%

Subvenciones a
fondo perdido

Exención parcial o
total de tasas…

Avales a
Comunidades de…

84%

72%

GESTIÓN

¿Podría valorar su su utilidad en la
promoción de la rehabilitación? 

Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

60,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de Ordenanzas
o Normativas Urbanísticas o de Edificación
propias relacionadas con la Rehabilitación?

En caso de disponer de mecanismos de
gestión ¿Puede indicar si se trata de alguno
de estos?

SÍ

62,5%

NO

37,5%
45,8%

Área municipal
específica

Empresa pública
con esas

funciones

Oficina local de
gestión

62,5%

29,2%

¿Dispone el Ayuntamiento de algún o
algunos ámbitos delimitados para el
fomento de la rehabilitación y/o
regeneración urbana de los mismos?

SÍ

71,9%

NO

28,1%

A FONDO

principal empoderar a los municipios para que 
estos, desde la proximidad y el conocimiento de 
la realidad urbana, impulsen procesos de reha-
bilitación energética apoyando a las comunida-
des de propietarios. 
Singularmente se propone incidir con más 
énfasis en los entornos más vulnerables econó-
micamente. De esta manera no solo se evitarán 
emisiones de CO2, sino que además, se creará 
empleo en el sector verde y se luchará a su 
vez contra la pobreza energética y la segrega-
ción urbana. “La falta de diagnóstico, desde el 
sector público, del estado del parque edificado, 
y de cómo están evolucionando esconden una 
punzante realidad de segregación urbana y un 
agravamiento del proceso de degradación de 

muchos barrios”, piensa, por su parte, Jordi Mas.
 El texto también sugiere que se supere la cul-
tura de la subvención y que se impulsen otros 
instrumentos de apoyo a las comunidades de 
propietarios con mayor implicación del sector 
público en la planificación, gestión y financia-
ción de los procesos rehabilitadores.  
Gracias a estas y otras medidas, se posibilitará 
el cumplimiento de los Compromisos Interna-
cionales de lucha contra el cambio climático y 
la pobreza energética, la reducción de las des-
igualdades urbanas, la mejora de la salud y de la 
calidad de vida de la ciudadanía con viviendas 
más confortables y accesibles y la creación de 
empleo en un sector intensivo en mano de obra 
e imposible de deslocalizar.

Por último, GTR-Ciudades defiende que la in-
versión pública arrastrará un volumen de inver-
sión privada suficiente para que los retornos en 
forma de impuestos compensen el presupuesto 
público invertido inicialmente. 
El objetivo es llegar a rehabilitar 250.000 vi-
viendas al año, y se estima un coste medio por 
vivienda de 15.000 euros, por lo que se llegaría 
a generar una inversión anual de 3.750 millones 
de euros.
El retorno fiscal no afecto a destinos finalistas, 
llegaría al 30% de esta cifra, desglosado de la 
siguiente manera: IVA (21%), Impuesto sobre 
Sociedades (3%), IRPF sobre remuneración asa-
lariados (5%) e impuestos netos sobre consumos 
intermedios (1%).

Por lo tanto, expone el informe, el Estado 
estaría poniendo en marcha un plan que le 
generaría unos ingresos potenciales de 1.125 
millones de euros anuales.

ENCUESTA SOBRE LA ACCIÓN DE 
REHABILITACIÓN MUNICIPAL
Este estudio  es de interés también para 
aquellos municipios que quieran impulsar la 
rehabilitación energética de viviendas en el 
marco de los objetivos de la nueva Agenda 
Urbana. 
Para ello, el informe incorpora una “Encuesta 
sobre la acción de rehabilitación municipal”, 
que tiene como objetivo disponer de informa-
ción fiable sobre el compromiso por parte de 
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¿Dispone el Ayuntaminto de un Plan o
Proyecto estratégico de rehabilitación y/o
regeneración urbana?

En caso de disponer de Plan o Programa    
de Rehabilitación y/o Regeneración Urbana.
Valore su utilidad en la promoción de la rehabilitación
siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

50%

NO

50%

ESTRATEGIA

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de información
propia elaborada sobre el parque edificado
y su potencial de rehabilitación, más allá
de los Censos de Viviendas del 2001 y 2011?

En caso de disponer de información propia,
vinculada a la estrategia de rehabilitación,
¿podría valorar su utilidad en la promoción
de la rehabilitación?
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

41,9%

NO

58,1%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

MARCO NORMATIVO

¿Se ha revisado alguna normativa
urbanística o de edificación para favorecer
la rehabilitación?

En caso afirmativo, valore su utilidad en la
promoción de la rehabilitación.
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

54,8%

NO

45,2%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de normativa
sobre ayudas económicas propias a la
rehabilitación?

En caso afirmativo ¿podría indicarnos
el tipo de ayudas de las que dispone el
Ayuntamiento?
Indique de entre las opciones planteadas todas
aquellas que esta desarrollando.SÍ

21,9%

NO

78,1% 4%

Subvenciones a
fondo perdido

Exención parcial o
total de tasas…

Avales a
comunidades de…

84%

72%

GESTIÓN

¿Podría valorar su su utilidad en la
promoción de la rehabilitación? 

Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%
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A FONDO

principal empoderar a los municipios para que 
estos, desde la proximidad y el conocimiento de 
la realidad urbana, impulsen procesos de reha-
bilitación energética apoyando a las comunida-
des de propietarios. 
Singularmente se propone incidir con más 
énfasis en los entornos más vulnerables econó-
micamente. De esta manera no solo se evitarán 
emisiones de CO2, sino que, además, se creará 
empleo en el sector verde y se luchará a su 
vez contra la pobreza energética y la segrega-
ción urbana. “La falta de diagnóstico, desde el 
sector público, del estado del parque edificado, 
y de cómo están evolucionando esconden una 
punzante realidad de segregación urbana y un 
agravamiento del proceso de degradación de 

muchos barrios”, piensa, por su parte, Jordi Mas.
 El texto también sugiere que se supere la cul-
tura de la subvención y que se impulsen otros 
instrumentos de apoyo a las comunidades de 
propietarios con mayor implicación del sector 
público en la planificación, gestión y financia-
ción de los procesos rehabilitadores.  
Gracias a estas y otras medidas, se posibilitará 
el cumplimiento de los Compromisos Interna-
cionales de lucha contra el cambio climático y 
la pobreza energética, la reducción de las des-
igualdades urbanas, la mejora de la salud y de la 
calidad de vida de la ciudadanía con viviendas 
más confortables y accesibles y la creación de 
empleo en un sector intensivo en mano de obra 
e imposible de deslocalizar.
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Proyecto estratégico de rehabilitación y/o
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Por último, GTR-Ciudades defiende que la in-
versión pública arrastrará un volumen de inver-
sión privada suficiente para que los retornos en 
forma de impuestos compensen el presupuesto 
público invertido inicialmente. 
El objetivo es llegar a rehabilitar 250.000 vi-
viendas al año, y se estima un coste medio por 
vivienda de 15.000 euros, por lo que se llegaría 
a generar una inversión anual de 3.750 millones 
de euros.
El retorno fiscal no afecto a destinos finalistas, 
llegaría al 30% de esta cifra, desglosado de la 
siguiente manera: IVA (21%), Impuesto sobre 
Sociedades (3%), IRPF sobre remuneración asa-
lariados (5%) e impuestos netos sobre consumos 
intermedios (1%).

Por lo tanto, expone el informe, el Estado 
estaría poniendo en marcha un plan que le 
generaría unos ingresos potenciales de 1.125 
millones de euros anuales.

ENCUESTA SOBRE LA ACCIÓN DE 
REHABILITACIÓN MUNICIPAL
Este estudio  es de interés también para 
aquellos municipios que quieran impulsar la 
rehabilitación energética de viviendas en el 
marco de los objetivos de la nueva Agenda 
Urbana. 
Para ello, el informe incorpora una “Encuesta 
sobre la acción de rehabilitación municipal”, 
que tiene como objetivo disponer de informa-
ción fiable sobre el compromiso por parte de 
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7/2015 (Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana) 
como la delimitación de ámbitos o la creación 
de instrumentos de planeamientos específicos.
•	En el ámbito de la gestión, el 75% de los 
consistorios dispone de algún mecanismo 
de gestión para el fomento de la rehabilita-
ción, siendo los más habituales una empresa 
pública con esas funciones y una oficina local 
de gestión.
•	El 60% de los municipios promueve meca-
nismos de participación y gobernanza para 
la promoción de la rehabilitación.

Con todo, todavía existen barreras que difi-
cultan el impulso de la rehabilitación. Funda-
mentalmente las referidas a la complejidad 
y temporalidad de las ayudas, la dificultad 
en la gestión de las operaciones, y la falta de 
mecanismos de la financiación privada.

los diferentes municipios españoles en lo que 
a rehabilitación se refiere.
El 50% de los municipios de más de 500.000 
habitantes han respondido a la encuesta, 
representando al 71% de la población.
Sobre esta muestra, y analizando las respues-
tas recibidas enfocadas a la estrategia, marco 
normativo, gestión y sensibilización, el estu-
dio arroja las siguientes conclusiones:

•	El 50% de los municipios manifiesta dis-
poner de un Plan o Programa estratégico de 
rehabilitación y/o regeneración urbana. 
•	Menos del 40% dispone de ordenanzas 
urbanísticas relacionadas con la rehabilita-
ción, siendo la ITE la más frecuente.
•	Tan solo un 20% de los ayuntamientos ha 
puesto en marcha alguna de las iniciativas 
previstas en la Ley de las 3R o del posterior RD 

¿Dispone el Ayuntaminto de un Plan o
Proyecto estratégico de rehabilitación y/o
regeneración urbana?

En caso de disponer de Plan o Programa
de Rehabilitación y/o Regeneración Urbana.
Valore su utilidad en la promoción de la rehabilitación
siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

50%

NO

50%

ESTRATEGIA

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de información
propia elaborada sobre el parque edificado
y su potencial de rehabilitación, más allá
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Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.
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28,1%
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mecanismos de la financiación privada.

los diferentes municipios españoles en lo que 
a rehabilitación se refiere.
El 50% de los municipios de más de 500.000 
habitantes han respondido a la encuesta, 
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poner de un Plan o Programa estratégico de 
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• Menos del 40% dispone de ordenanzas 
urbanísticas relacionadas con la rehabilita-
ción, siendo la ITE la más frecuente.
• Tan solo un 20% de los ayuntamientos ha 
puesto en marcha alguna de las iniciativas 
previstas en la Ley de las 3R o del posterior RD 

¿Dispone el Ayuntaminto de un Plan o
Proyecto estratégico de rehabilitación y/o
regeneración urbana?

En caso de disponer de Plan o Programa    
de Rehabilitación y/o Regeneración Urbana.
Valore su utilidad en la promoción de la rehabilitación
siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

50%

NO

50%

ESTRATEGIA

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de información
propia elaborada sobre el parque edificado
y su potencial de rehabilitación, más allá
de los Censos de Viviendas del 2001 y 2011?

En caso de disponer de información propia,
vinculada a la estrategia de rehabilitación,
¿podría valorar su utilidad en la promoción
de la rehabilitación?
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

41,9%

NO

58,1%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

MARCO NORMATIVO

¿Se ha revisado alguna normativa
urbanística o de edificación para favorecer
la rehabilitación?

En caso afirmativo, valore su utilidad en la
promoción de la rehabilitación.
Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

SÍ

54,8%

NO

45,2%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de normativa
sobre ayudas económicas propias a la
rehabilitación?

En caso afirmativo ¿podría indicarnos
el tipo de ayudas de las que dispone el
Ayuntamiento?
Indique de entre las opciones planteadas todas
aquellas que esta desarrollando.SÍ

21,9%

NO

78,1% 4%

Subvenciones a
fondo perdido

Exención parcial o
total de tasas…

Avales a
comunidades de…

84%

72%

GESTIÓN

¿Podría valorar su su utilidad en la
promoción de la rehabilitación? 

Siendo 1 nada útil y 8 totalmente necesario.

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

60,00%

1 2 3 4 5 6 7 8

¿Dispone el Ayuntamiento de Ordenanzas
o Normativas Urbanísticas o de Edificación
propias relacionadas con la rehabilitación?

En caso de disponer de mecanismos de
gestión, ¿puede indicar si se trata de alguno
de estos?

SÍ

62,5%

NO

37,5%
45,8%

Área municipal
específica

Empresa pública
con esas

funciones

Oficina local de
gestión

62,5%

29,2%

¿Dispone el Ayuntamiento de algún o
algunos ámbitos delimitados para el
fomento de la rehabilitación y/o
regeneración urbana de los mismos?

SÍ

71,9%

NO

28,1%

Con thyssenkrupp podrás incorporar pequeñas mejoras en tu 
ascensor de forma sencilla, rápida y asequible.

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

 @thyssenkruppES

Pequeños cambios,

grandes mejoras.



30 | CAFMADRID
NOVIEMBRE | DICIEMBRE  2018

 
PATRICIA BRIONES 
ABOGADA. DEPARTAMENTO 
JURÍDICO DEL CAFMADRID
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Señala la Ley de Propiedad Horizontal en su 
art.7.1 que el propietario de un piso o local 
podrá modificar sus elementos arquitectó-

nicos, instalaciones o servicios sin menoscabar, 
entre otros, la estructura general del edificio, así 
como su configuración o estado exterior.
Sin embargo, la necesidad de dotar a la vi-
vienda de una mayor comodidad en muchas 
ocasiones implica la ejecución de una serie de 
obras que afectan directamente a elementos, 
servicios o instalaciones comunes del edificio.
Tal es el caso de la instalación de aparatos de 
aire acondicionado en la fachada o cubierta 
del edificio o cerramientos de terrazas.
Pese a que este tipo de instalaciones conlleva 
la alteración de la configuración originaria 
del edificio, no siempre el propietario solicita 
el consentimiento previo de la junta antes de 
proceder a ejecutar la obra.
En cuanto al mantenimiento de las instalacio-
nes que tienen un carácter privativo pero que 
se encuentran ubicadas en zona común, es 
importante tener en cuenta que el propietario 

responde de su buen estado de conservación, 
así como de los daños y perjuicios ocasiona-
dos en defecto de aquél.
Pero ¿qué ocurre cuando la comunidad debe 
realizar obras en una zona común en la que se 
encuentran instalaciones privativas? ¿Quién 
debe asumir el sobrecoste que conlleva tanto 
la retirada como su reposición cuando es im-
prescindible para poder ejecutar las obras?
Para evitar este tipo de situaciones en las que 
el propietario pretende que sea la comunidad 
la que asuma el gasto tanto de la retirada 
como reposición de sus instalaciones condicio-
nando su consentimiento a que la comunidad 
le asegure que correrá con los gastos, es acon-
sejable que se adopte las siguientes soluciones:
-Si el propietario solicita la autorización de la 
junta para proceder a la instalación en zona 
comunitaria, la junta podrá concederle el per-
miso dejando claro y, constando así en el acta, 
que asumirá la obligación de su conservación 
y mantenimiento o, en su defecto, de los da-
ños y perjuicios causados así como el sobre-
coste en caso de que fuese necesario proceder 
a su retirada para ejecutar obras comunitarias.
-Si el propietario ha realizado la instalación 
sin autorización de la junta, es aconsejable 
que se adopte un acuerdo al respecto  en 
el que se concrete la responsabilidad en el 

pago de los gastos bien a cargo de 
la comunidad o del propietario 

directamente afectado.

¿QUIÉN DEBE MANTENER LAS

EN UNA ZONA COMÚN DEL EDIFICIO?
INSTALACIONES PRIVATIVAS

Anuncio_Gasconfort_AAFF_210x297 07_18.indd   1 4/7/18   14:17
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VÍCTOR RODRÍGUEZ 
GERENTE EN 
COMERCIALIZACIÓN  
DE ENERGÍA

Pero hay otras acciones que podemos llevar a 
cabo (o, mejor dicho, estaríamos obligados a 
llevar a cabo) para reducir este coste energético 
de nuestros edificios, ya que lo que nos debería 
importar no es si “el barril de petróleo sube o 
baja”, sino cuál va a ser el coste que vamos a pa-
gar por el servicio y cuál es el nivel de confort 
que necesitamos.
Evidentemente, la energía más barata es aquella 
que no se consume, pero no a costa de reducir 
nuestro confort, sino de utilizar todas las tecno-
logías y servicios que se encuentran a nuestro 
alcance, y de contratar el tipo de energía más 
eficiente al precio más económico posible. 
Las medidas que más van a reducir el coste 
energético del edificio son la utilización del 
gas natural (mucho más eficiente y económico 
que el gasóleo), la instalación de calderas de 
condensación y repartidores de costes, el uso de 
la telegestión, y un buen servicio de manteni-
miento preventivo y correctivo. 
A estas medidas deberemos añadir un contrato 
de suministro de energía, que se adapte a las 
necesidades de la comunidad de propietarios, 
al menor coste posible. Para ello, conviene 
seguir ciertas pautas que, si bien no nos pueden 
asegurar que siempre tengamos el mejor precio 
(debido a la volatilidad de los mercados), nos 
pueden ayudar a acercarnos a ese objetivo:

•	Unificar vencimientos de varias fincas para 
negociar un volumen de compra superior.
•	Negociar en aquellos meses en los que la 
demanda energética es menor y, por tanto, se 
aprecia una caída de precios. 
•	Aprovechar determinados índices de pre-
cios para negociar contratos a medio plazo, 
(por ejemplo, 3 años).
•	Cerrar los contratos a un precio fijo para 
protegernos de las fluctuaciones del mercado.

Las comunidades de propietarios también 
deberían valorar si, además del suministro de 
energía comunitario, podrían agrupar en la ne-
gociación los suministros de gas y electricidad 
de cada uno de los vecinos, de tal manera que 
se beneficien de un mayor volumen de compra.
Este tipo de empresas son las Empresas de Ser-
vicios Energéticos  (ESEs) que con su experien-
cia y visión tienen como única misión lograr la 
satisfacción y el confort de los usuarios con el 
menor coste económico y energético.

Estamos en un periodo en el que los costes 
de energía −ya sea el gas natural, el gasó-
leo o la electricidad− han incrementado 

notablemente sobre años anteriores.
Estas subidas de precios responden a diversos 
factores y, probablemente, si consultamos a 
varios expertos o compañías tendrán opiniones 
distintas sobre cuáles han sido los motivos. No 
obstante, la gran mayoría estará de acuerdo en 
que dichos factores (aspectos geopolíticos, por 
ejemplo) escapan de nuestro ámbito de actua-
ción y poco o nada podemos hacer para influir 
en ellos. 

EL COSTE DEL CONSUMO ENERGÉTICO
DE LOS EDIFICIOS?

¿QUÉ PODEMOS HACER PARA REDUCIR
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Solicite más información en:
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Mejora de la envolvente térmica del edificio

Ahorro en las tarifas y suministro de gas

Mantenimiento preventivo y correctivo

AHORRO

Ahorros garantizados y certificados por una entidad independiente

Te garantizamos       
el máximo AHORRO

Instalaciones eficientes a coste cero, SIN DERRAMAS

Gestionamos todas las subvenciones existentes de forma GRATUITA

Garantía de confort en las viviendas

Reforma energética integral

REMICA, LÍDER EN EFICIENCIA ENERGÉTICA

PRECIO MÍNIMO GARANTIZADO
EXCLUSIVO PARA CLIENTES DE CAF MADRID
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de carga, las bovedillas de relleno colocadas 
entre las viguetas, y la capa de compresión, la 
cual realiza el reparto de cargas aplicadas so-
bre el forjado, transmitiéndolas a las viguetas.
Como puede comprobarse, los elementos re-
sistentes del forjado son las viguetas y la capa 
de compresión. Las bovedillas no tienen nin-
guna función resistente, siendo elementos que 
sirven de encofrado perdido para la ejecución 
del forjado, generando una superficie plana 
en la parte inferior del mismo. Las viguetas 
pueden ser de diversos materiales, siendo las 
más usuales las formadas por perfiles metá-
licos, madera, hormigón armado o piezas de 
cerámica armadas.
En los edificios pueden presentarse patologías 
en los forjados del edificio. Las humedades ge-
neradas en las viviendas a lo largo de los años 
pueden producir alteraciones en las viguetas 
que forman los forjados, bien por pudrición en 
el caso de elementos de madera, o bien, por 
oxidación, en el caso de perfiles metálicos o 
armado de elementos de hormigón. Asimis-
mo, las plagas de insectos pueden dañar vigas 
de madera, haciendo que la sección de trabajo 
quede muy reducida.
Ante estas patologías, se puede actuar de 
diversas formas. La más común sería sustituir 

Los forjados de los edificios son los 
elementos horizontales planos que nos 
sirven de suelo y techo en las super-

ficies construidas. Dichos elementos están 
compuestos de tres elementos principales: las 
viguetas que se apoyan en las vigas o muros 
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el forjado mediante la demolición del mismo, 
o bien, de forma menos agresiva, mediante la 
sustitución de los elementos dañados.

ALUMINOSIS
Desde los años 90, y debido a los problemas 
de aluminosis que afectaron a las estructu-
ras realizadas con hormigón con cemento 
aluminoso, las cuales con el tiempo se dis-
gregaban y  perdían su resistencia, surgieron 
nuevas formas de renovación de forjados. 
Estas soluciones consistían en la colocación 
de un elemento metálico, longitudinal, con 
forma de "U", que abrazaba la vigueta afec-
tada. Estas piezas se realizaban de chapa de 
acero inoxidable o galvanizado, las cuales 
estaban dimensionadas de forma que la 
sección y forma de la mencionada chapa, 
fuera resistente, siendo capaz de soportar los 
esfuerzos aplicados a la vigueta.
Una vez colocado el mencionado elemento 
metálico, abrazando la vigueta, se rellenaban 
los huecos existentes en los laterales de la 
misma, con la aplicación de un hormigón 
de árido fino y consistencia fluida. Se debe 
garantizar que el espacio existente entre la 
vigueta del forjado y la nueva pieza metáli-
ca colocada quede totalmente relleno para 

que la vigueta antigua descanse totalmente 
sobre el nuevo elemento fabricado. En el 
caso de producirse el colapso de una vigueta 
reforzada, el esfuerzo de esta será asumido 
por el nuevo elemento construido.
Esta solución inicialmente pensada para los 
forjados afectados por aluminosis, poco a 
poco se fue extendiéndose, utilizándose hoy 
en día para el refuerzo de forjados de vigue-
tas de madera o metálicas que se encuentren 
afectadas, con pérdidas de resistencia.
Las principales ventajas de este tipo de 
refuerzo residen en la facilidad del montaje 
y ejecución, la rapidez, y en la escasa agresi-
vidad de los trabajos a realizar en el forjado, 
evitando la sustitución del forjado existente, 
lo cual general la inhabilitación de las dos 
viviendas afectadas, superior e inferior. Esta 
solución afecta única y exclusivamente a la 
vivienda inferior, efectuando todos los traba-
jos desde la parte inferior del forjado.
Este tipo de soluciones están desarrollados 
por patentes determinadas, las cuales tienen 
perfectamente estudiados los perfiles y 
materiales a utilizar. Es imprescindible el 
seguimiento estricto de las prescripciones 
técnicas facilitadas por el fabricante del 
sistema.
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Parece poco coherente que un país rico 
en un recurso gratuito como el sol no 
pudiera usar esa riqueza para producir 

una energía más barata que beneficiase a 
sus ciudadanos. Hasta ahora no sólo no se 
potenciaba el autoconsumo sino que además 
se penalizaba mediante impuestos y trabas 
técnicas.
Hay que tener en cuenta que un aumento 
en el autoconsumo mediante placas solares 
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fotovoltaicas implicaría una reducción en la 
demanda de otro tipo de energías no renova-
bles con la consecuente reducción de precios 
en la energía convencional y una reducción de 
emisiones de gases contaminantes a la atmós-
fera con lo que ello conlleva.
  Para corregir esta situación el pasado 6 de 
octubre se publicó en el BOE el Real Decreto 
Ley 15/2018 de medidas urgentes para la 
transición energética y la protección de los 
consumidores. Entre los diferentes temas que 
se tratan aparece la eliminación del impues-
to al sol, un cargo que no sólo se imponía al 
autoconsumidor por la energía generada y 
consumida en su propia instalación, sino que 
también implicaba una serie de medidas téc-
nicas y legales que  impedían el autoconsumo 
generalizado de los usuarios.
En dicho Real Decreto se establecen tres prin-
cipios fundamentales sobre el autoconsumo:

•	Se reconoce el derecho a autoconsumir 
energía eléctrica sin cargos. Hasta ahora 
la energía producida se debía vender a la 
compañía suministradora para comprarla 
posteriormente con los cargos asociados 
referidos anteriormente.
•	Se reconoce el derecho al autoconsumo 
compartido por parte de varios consumi-
dores. Hasta ahora cada instalación estaba 

ADIÓS
AL IMPUESTO AL SOL

•	La energía autoconsumida de origen reno-
vable, cogeneración o residuos estará exenta 
de todo tipo de cargos y peajes.

También se ha eliminado la obligación de que 
la instalación se ubique en el mismo edificio.
Además, se elimina la limitación de que la po-
tencia de los paneles tenga que ser menor que 
la potencia de consumo, con lo cual se podría 
llegar a alcanzar el autoconsumo sin aporte 
energético exterior.
Y, por último, se racionalizan las terribles 
sanciones por incumplimientos, ya que dichas 
sanciones nunca podrán ser superiores al 10% 
de la facturación anual.

asociada a un único usuario.
•	Se introduce el principio de simplificación 
administrativa y técnica, especialmente 
para las instalaciones de pequeña potencia.  

A partir de ahora las comunidades de pro-
pietarios que quieran reducir los gastos por 
consumo de energía y mejorar las emisiones 
de contaminantes lo tienen más fácil. Pueden 
realizar una instalación de autoconsumo 
mediante placas solares fotovoltaicas ya que, 
además de haberse simplificado el papeleo, el 
Real Decreto establece lo siguiente: 

•	Las instalaciones domésticas y todas 
aquellas que no vayan a verter energía a 
la red ya no tienen que pedir permiso a la 
compañía eléctrica para conectarse.
•	Las Comunidades Autónomas podrán lle-
var un control de las instalaciones exigien-
do sólo la documentación técnica ordinaria 
con lo que se elimina la obligación de darse 
de alta en el Registro de Auto-
consumo. 

https://www.boe.es/boe/dias/2018/10/06/pdfs/BOE-A-2018-13593.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/10/06/pdfs/BOE-A-2018-13593.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/10/06/pdfs/BOE-A-2018-13593.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/10/06/pdfs/BOE-A-2018-13593.pdf
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Para determinar si procede la percep-
ción de la cesta de Navidad hay que 
saber diferenciar en si esta se conside-

ra un regalo como mero acto de liberalidad 
del empresario o, por el contrario, adquiere 
el tratamiento de condición más beneficiosa. 

Para que se considere como condición más 
beneficiosa la jurisprudencia exige varios 
requisitos: 

•	Que suponga una ventaja o un beneficio 
social que supere a los establecidos en 
las fuentes legales o convencionales de 
regulación de la relación contractual de 
trabajo.
•	La mejora debe poseer un objeto lícito.
•	Debe existir una voluntad inequívoca de 
su concesión por el empresario. 

Es este último punto el más complicado de 
discernir y que obliga a los tribunales a usar 
técnicas presuntivas en su apreciación. Y 
ello porque es necesario o bien que exista 
un pacto expreso entre el empresario y 
los trabajadores o bien un consentimiento 
implícito de unos y otros en la implantación 
de la medida. 
Es condición más beneficiosa, por ejemplo, 
si aparece recogida en la propia oferta de 
empleo ya que así forma parte del propio 
contrato de trabajo. No lo es, por el contra-
rio, cuando la empresa se compromete a 
estudiar o decidir cada año su concesión o 
mantenimiento. 
Por otro lado, la mera persistencia en el 
tiempo no crea una condición más beneficio-

sa, sino que para que exista esa persistencia 
debe estar unida a una inequívoca voluntad 
de la empresa de conceder un beneficio que 
sobrepase las exigencias de las normas lega-
les o convencionales.
En la práctica, el asunto es confuso porque 
la realidad siempre supera las previsiones 
legales y es necesario valorar el caso concre-
to siendo crucial que la ventaja voluntad del 
empresario forme parte del núcleo obligacio-
nal y esté integrada en el contrato de trabajo. 
En conclusión, si no se trata de una con-
dición más beneficiosa la empresa puede 
suprimir la cesta de Navidad en cualquier 
momento. 
Si por el contrario, cumple los requisitos 
para constituir una condición más beneficio-
sa, deberá cumplirse en sus propios términos 
como cualquier otra cláusula del contrato 
de trabajo. En este punto, cabe recordar la 
sentencia de la Audiencia Nacional de 17 de 
julio de 2017, que establece que no se puede 
condicionar la entrega de la cesta de Navi-
dad a que las condiciones económicas de la 
empresa lo permitan sin fijar ni concretar 
tales condiciones ya que se trata de un pacto 
nulo por estar sujeto a la exclusiva voluntad 
de la empresa.  
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liberalidad del empresario o, por el contrario, 
adquiere el tratamiento de condición más 
beneficiosa. 
Para que se considere como condición más 
beneficiosa la jurisprudencia exige varios 
requisitos: 

• Que suponga una ventaja o un beneficio 
social que supere a los establecidos en las 
fuentes legales o convencionales de regula-
ción de la relación contractual de trabajo.
• La mejora debe poseer un objeto lícito.
• Debe existir una voluntad inequívoca de 
su concesión por el empresario. 

Es este último punto el más complicado de 
discernir y que obliga a los tribunales a usar 
técnicas presuntivas en su apreciación. Y ello 
porque es necesario o bien que exista un pac-
to expreso entre el empresario y los trabaja-
dores o bien un consentimiento implícito de 
unos y otros en la implantación de la medida. 
Es condición más beneficiosa, por ejemplo, si 
aparece recogida en la propia oferta de empleo 
ya que así forma parte del propio contrato de 
trabajo. No lo es, por el contrario, cuando la 
empresa se compromete a estudiar o decidir 
cada año su concesión o mantenimiento. 
Por otro lado, la mera persistencia en el 
tiempo no crea una condición más beneficio-

sa, sino que para que exista esa persistencia 
debe estar unida a una inequívoca voluntad 
de la empresa de conceder un beneficio que 
sobrepase las exigencias de las normas lega-
les o convencionales.
En la práctica, el asunto es confuso porque 
la realidad siempre supera las previsiones 
legales y es necesario valorar el caso concre-
to siendo crucial que la ventaja voluntad del 
empresario forme parte del núcleo obligacio-
nal y esté integrada en el contrato de trabajo. 
En conclusión, si no se trata de una con-
dición más beneficiosa la empresa puede 
suprimir la cesta de Navidad en cualquier 
momento. 
Si por el contrario, cumple los requisitos para 
constituir una condición más beneficiosa, 
deberá cumplirse en sus propios términos 
como cualquier otra cláusula del contrato 
de trabajo. En este punto, cabe recordar la 
sentencia de la Audiencia Nacional de 17 de 
julio de 2017, que establece que no se puede 
condicionar la entrega de la cesta de Navi-
dad a que las condiciones económicas de la 
empresa lo permitan sin fijar ni concretar 
tales condiciones ya que se trata de un pacto 
nulo por estar sujeto a la exclusiva voluntad 
de la empresa.  
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La puerta del portal es un elemento común 
conforme al art. 396 del Código Civil. 
El portal se define como la parte de un 

edificio que linda con la vía pública a través del 
cual se entra y se sale de aquel por todas las 
personas (SAP Madrid de 16 de abril de 1999). 
De este modo, se considera el portal del edificio 
elemento común del mismo correspondiendo a 
los copropietarios el pleno dominio del mismo 
(SAP Málaga de 20 julio de 1998).
Ahora bien, además de un elemento común 
también constituye el acceso al inmueble y, 
por tanto, constituye un punto clave en el re-
corrido de evacuación del edificio en caso de 
incendio. Esta razón hace que la seguridad de 
los habitantes de la comunidad prime sobre 
otros derechos o situaciones. Así, el hecho de 
que el acceso del edificio se esté realizando de 
manera indiscriminada y sin control, o exista 
peligro de robos, daños o molestias en las 
viviendas privativas, no puede anteponerse a 
la seguridad del edificio como requisito bási-
co de la edificación. De ahí que la puerta del 
portal no pueda estar provista de una llave de 
apertura o cierre tradicional, distinta del sis-
tema de apertura o cierre automático desde el 
interior del edificio o desde los pisos o locales.

El Código Técnico de la Edificación (Real 
Decreto 314/2006, de 17 de marzo) estable-
ce en su Documento Básico "DB SI" sobre 
Seguridad en caso de Incendio que, a lo largo 
de todo recorrido de evacuación, se cumplirá 
la condición de que las puertas de salida sean 
fácilmente operables. Asimismo, se señala 
que es necesario que los mecanismos de aper-
tura de las puertas supongan el menor riesgo 
posible para la circulación de los ocupantes.
Conforme al punto 3 del Documento de Apo-
yo al Documento Básico Seguridad en Caso 
de Incendio (DA DB-SI / 4) antes citado, el 
especio interior del edificio debe estar comu-
nicado con la red viaria mediante elementos 
practicables de cierre válidos para la evacua-
ción, lo que no se cumple cuando su estado de 
apertura no esté garantizado en todo momen-
to durante la actividad. Igual exigencia se des-
prende del art. 19 del Reglamento de Preven-
ción de Incendios de la Comunidad de Madrid 
(Decreto 31/2003, de 13 de marzo), relativo a 
las puertas de las instalaciones generales del 
edificio.
Si la puerta de acceso y salida a la calle, como 
puerta situada en un recorrido de evacuación 
de incendios, se encuentra cerrada con llave 
en el momento de un siniestro, nos encontra-
ríamos ante una infracción muy grave de la 
normativa en materia de protección contra 
incendios. 
De otra parte, por las razones ya expuestas, el 
propietario o usuario del inmueble que hubie-
ra cerrado con llave la puerta impidiendo la 
evacuación, obstaculizando la salida a la calle 
de personas no provistas en ese momento, 
por la urgencia, de la llave, será responsable, 
exclusivamente, de todas las indemnizacio-
nes derivadas del siniestro, así como de las 
derivadas de las lesiones o fallecimiento de 
personas por dicho motivo.

TRIBUNA LEGAL

¿PUEDE CERRARSE CON 
LLAVE LA PUERTA DEL PORTAL?

JESÚS FLORES RODRÍGUEZ 
PROFESOR DE LA 
UNIVERSIDAD REY 
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Los acuerdos suscritos entre el partido del 
Gobierno y Podemos, sobre arrendamien-
tos urbanos, en el marco del anteproyec-

to de Presupuestos Generales del Estado para 
2019, una vez más demuestra el oportunismo 
del partido de turno del Gobierno para legislar 
sobre una materia que requiere un profundo 
debate en las Cámaras Legislativas por la 
repercusión en la sociedad española. 
El pasado viernes 14 de diciembre de 2018, el 
Consejo de Ministros aprobó un Real-Decreto 
Ley, que al cierre de este artículo, no se había 
publicado en el BOE. Pero sí la nota de prensa 
del Ministerio de Fomento que, con toda caute-
la, amén de que su contenido sea objeto de va-
riación en la redacción final, paso a comentar. 
Una de las modificaciones propuestas en la 
LAU radica en la modificación del plazo de du-
ración de los contratos de arrendamientos de 

¿LA PRÓXIMA LEY DE
ARRENDAMIENTOS
URBANOS SERÁ EFECTIVA?

TRIBUNA LEGAL
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uso para viviendas, prolongando desde los tres 
años actuales a cinco para aquellos contratos 
suscritos entre particulares y hasta siete años 
para los supuestos en que la arrendadora sea 
una entidad jurídica. 
Considero que la prolongación de la duración 
del plazo del contrato de arrendamiento, indu-
cirá sobre todo  a la entidades jurídicas, y por 
supuesto a los particulares,  a elevar el precio 
del arrendamiento, con el objetivo claro de 
garantizar las rentabilidades de la propiedad 
de la vivienda durante el transcurso de la vida 
del contrato, produciéndose el efecto contrario 
pretendido por el Gobierno, que supuestamen-
te busca una reducción o al menos la conge-
lación del importe de las rentas pactadas en 
los contratos, perjudicando, en todo caso,  al 
sufrido arrendatario que acude al mercado del 
alquiler, porque sus ingresos económicos no le 
permiten acudir a la compra de la vivienda.
Otra de las novedades es que se amplía el pla-
zo de prórroga tácita de 1 a 3 años, conforme 
a la redacción originaria de la LAU de 1995, lo 
cual en mi opinión es un claro retroceso res-
pecto a una legislación ampliamente superada.
También se observa una limitación de las garan-
tías adicionales a la fianza; hasta un máximo de 
dos mensualidades, salvo que se trate de contra-
tos de larga duración. Dicha limitación me pare-
ce correcta, por cuanto entre la fianza ordinaria 
y las garantías adicionales se pueden alcanzar 
tres meses de renta, que para el ciudadano que 
acude al mercado de alquiler, en muchas ocasio-
nes le supone un obstáculo importante.
En la nota de prensa difundida también se 
incluye que se modificará la LAU para facilitar 
la adopción de acuerdos entre el propietario y 
el inquilino para la renovación o mejora de la 
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damientos urbanos, en el marco del 

anteproyecto de Presupuestos Generales del 
Estado para 2019, una vez más demuestra el 
oportunismo del partido de turno del Go-
bierno para legislar sobre una materia que 
requiere un profundo debate en las Cámaras 
Legislativas por la repercusión en la sociedad 
española. 
El pasado viernes 14 de diciembre de 2018, el 
Consejo de Ministros aprobó un Real-Decreto 
Ley, ya publicado en el BOE. 
Una de las modificaciones propuestas en la 
LAU radica en la modificación del plazo de 
duración de los contratos de arrendamientos 
de uso para viviendas, prolongando desde 
los tres años actuales a cinco para aquellos 
contratos suscritos entre particulares y hasta 

¿LA LEY DE 
ARRENDAMIENTOS
URBANOS SERÁ EFECTIVA?
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siete años para los supuestos en que la arren-
dadora sea una entidad jurídica. 
Considero que la prolongación de la duración 
del plazo del contrato de arrendamiento, 
inducirá sobre todo  a la entidades jurídicas, 
y por supuesto a los particulares,  a elevar 
el precio del arrendamiento, con el objetivo 
claro de garantizar las rentabilidades de la 
propiedad de la vivienda durante el transcur-
so de la vida del contrato, produciéndose el 
efecto contrario pretendido por el Gobierno, 
que supuestamente busca una reducción o 
al menos la congelación del importe de las 
rentas pactadas en los contratos, perjudican-
do, en todo caso,  al sufrido arrendatario que 
acude al mercado del alquiler, porque sus 
ingresos económicos no le permiten acudir a 
la compra de la vivienda.
Otra de las novedades es que se amplía el 
plazo de prórroga tácita de 1 a 3 años, con-
forme a la redacción originaria de la LAU de 
1995, lo cual en mi opinión es un claro retro-
ceso respecto a una legislación ampliamente 
superada.
También se observa una limitación de las 
garantías adicionales a la fianza; hasta un 
máximo de dos mensualidades, salvo que se 
trate de contratos de larga duración. Dicha 
limitación me parece correcta, por cuanto en-
tre la fianza ordinaria y las garantías adicio-
nales se pueden alcanzar tres meses de renta, 
que para el ciudadano que acude al mercado 
de alquiler, en muchas ocasiones le supone 
un obstáculo importante.
También se incluye que se modifica la LAU 
para facilitar la adopción de acuerdos entre el 
propietario y el inquilino para la renovación o 
mejora de la vivienda en el transcurso de un 
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vivienda en el transcurso de un mismo con-
trato de arrendamiento. Una idea, en principio 
interesante, pero que tendremos que estar al 
articulado del texto a publicar en el BOE, para 
analizar sus efectos y consecuencias.
Asimismo, en el texto legal a publicar se 
excluirá, en la aplicación de la LAU, a los 
arrendamientos turísticos remitiéndose su 
regulación a la normativa sectorial que resulte 
aplicable. 
Es importante, y muy interesante la exención 
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimonia-

les y Actos Jurídicos Documentados en la sus-
cripción de los contratos de arrendamientos 
de vivienda, para uso estable y permanente, de 
tal forma que se reducirán las cargas fiscales 
que gravan la suscripción de un contrato de 
vivienda habitual. 
Del mismo modo, se modifica la regulación del 
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI), introdu-
ciendo medidas que favorecerán el mercado de 
alquiler de vivienda, que no afectará en modo 
alguno a los propietarios particulares o socie-
tarios de viviendas en arrendamientos.

5 AÑOS
 EL plazo de duración 
de los contratos de 
arrendamientos de 
uso para viviendas, 

se prolonga desde los 
tres años actuales a 
cinco para aquellos 
contratos suscritos 
entre particulares.
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del Gobierno y Podemos, sobre arren-
damientos urbanos, en el marco del 

anteproyecto de Presupuestos Generales del 
Estado para 2019, una vez más demuestra el 
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siete años para los supuestos en que la arren-
dadora sea una entidad jurídica. 
Considero que la prolongación de la duración 
del plazo del contrato de arrendamiento, 
inducirá sobre todo  a la entidades jurídicas, 
y por supuesto a los particulares,  a elevar 
el precio del arrendamiento, con el objetivo 
claro de garantizar las rentabilidades de la 
propiedad de la vivienda durante el transcur-
so de la vida del contrato, produciéndose el 
efecto contrario pretendido por el Gobierno, 
que supuestamente busca una reducción o 
al menos la congelación del importe de las 
rentas pactadas en los contratos, perjudican-
do, en todo caso,  al sufrido arrendatario que 
acude al mercado del alquiler, porque sus 
ingresos económicos no le permiten acudir a 
la compra de la vivienda.
Otra de las novedades es que se amplía el 
plazo de prórroga tácita de 1 a 3 años, con-
forme a la redacción originaria de la LAU de 
1995, lo cual en mi opinión es un claro retro-
ceso respecto a una legislación ampliamente 
superada.
También se observa una limitación de las 
garantías adicionales a la fianza; hasta un 
máximo de dos mensualidades, salvo que se 
trate de contratos de larga duración. Dicha 
limitación me parece correcta, por cuanto en-
tre la fianza ordinaria y las garantías adicio-
nales se pueden alcanzar tres meses de renta, 
que para el ciudadano que acude al mercado 
de alquiler, en muchas ocasiones le supone 
un obstáculo importante.
También se incluye que se modifica la LAU 
para facilitar la adopción de acuerdos entre el 
propietario y el inquilino para la renovación o 
mejora de la vivienda en el transcurso de un 
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mismo contrato de arrendamiento. Una idea, 
en principio interesante.
Asimismo, en el texto legal se excluyen, en 
la aplicación de la LAU, a los arrendamientos 
turísticos remitiéndose su regulación a la 
normativa sectorial que resulte aplicable. 
Es importante, y muy interesante la exención 
del Impuesto sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Jurídicos Documentados 
en la suscripción de los contratos de arren-

damientos de vivienda, para uso estable y 
permanente, de tal forma que se reducirán las 
cargas fiscales que gravan la suscripción de 
un contrato de vivienda habitual. 
Del mismo modo, se modifica la regulación del 
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI), introdu-
ciendo medidas que favorecerán el mercado de 
alquiler de vivienda, que no afectará en modo 
alguno a los propietarios particulares o socie-
tarios de viviendas en arrendamientos.

5 AÑOS
 EL plazo de duración 
de los contratos de 
arrendamientos de 
uso para viviendas, 

se prolonga desde los 
tres años actuales a 
cinco para aquellos 
contratos suscritos 
entre particulares.
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La privación del voto al moroso está con-
figurada en la LPH como una sanción 
a quien no atiende con sus obligacio-

nes con la comunidad ayudando al pago de 
los gastos comunes. Pero ante esta sanción 
se está detectando la fórmula de algunos 
comuneros que no pagan de buscar represen-
taciones de comuneros que sí lo han hecho 
para pedirles su representación y poder votar 
con ella. Sin embargo, ante esta vía debemos 
mantener que ello no es posible legalmente.  
¿Por qué? El moroso está privado de voto, ya 
sea votando él o votando por otros. De poder 
votar por otros que han pagado se daría la 
corruptela de que los comuneros podrían no 
pagar y buscar representaciones de otros que 
han pagado para votar ellos. Si el moroso 
pudiera votar por representación se vendría 
abajo la sanción de la privación del voto del 
moroso. Quien no paga no puede votar, tanto 
quiera votar él como si lo hace como repre-

sentante, porque, al fin y al cabo, si lo 
hace como representante de otro que 

ha pagado quien vota es el 

moroso, no el representado, no pudiendo este 
utilizar el cauce del moroso para votar. Por 
ello, los morosos no pueden votar utilizando 
el voto por representación de otros comune-
ros que han pagado sus cuotas y a los que el 
comunero ha conseguido su representación 
para acudir a la junta. Esa representación 
tiene efectos limitados porque el representado 
no podrá votar porque está concediendo un 
derecho de voto a quien no puede votar que 
es el comunero moroso que tiene por ley (art. 
15 LPH) la privación del derecho de voto. Y 
en este sentido, el comunero que no acude a 
la junta y confiere su representación podría 
haber votado si hubiera ido él a la junta, o 
hubiera entregado la representación a un 
comunero que está al día en sus obligacio-
nes de pago. Al conceder su representación 
a un moroso no podrá votar ya que quien es 
el vehículo transmisor de su voto no puede 
hacerlo, y por ello queda impedido de votar 
tanto el representado, (aunque podría hacerlo 
si fuera él), como el moroso que acude a la 
junta, que no recupera su derecho a votar por 
llevar representaciones de comuneros que sí 
podrían votar. 
Si se permitiera votar a los morosos por 
representación el sentido del art. 15 LPH se 
viene abajo absolutamente. Sería un fraude de 
ley. En caso contrario, los morosos irían a las 
juntas y votarían sin problemas con una sola 
representación, y ello debe estar vetado por-
que la representación no confiere el derecho 
de voto, ya que ello solo ocurrirá si el repre-
sentante puede votar, ya que si está impedido 
de ese derecho no lo adquiere por la represen-
tación del comunero cumplidor.
si fuera él), como el moroso que acude a la 
junta, que no recupera su derecho a votar por 
llevar representaciones de comuneros que sí 
podrían votar. 
Si se permitiera votar a los morosos por 
representación el sentido del art. 15 LPH se 
viene abajo absolutamente. Sería un fraude de 
ley. En caso contrario, los morosos irían a las 
juntas y votarían sin problemas con una sola 
representación, y ello debe estar vetado por-
que la representación no confiere el derecho 
de voto, ya que ello solo ocurrirá si el repre-
sentante puede votar, ya que si está impedido 
de ese derecho no lo adquiere por la represen-
tación del comunero cumplidor.
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La privación del voto al moroso está con-
figurada en la LPH como una sanción 
a quien no atiende con sus obligacio-

nes con la comunidad ayudando al pago de 
los gastos comunes. Pero ante esta sanción 
se está detectando la fórmula de algunos 
comuneros que no pagan de buscar represen-
taciones de comuneros que sí lo han hecho 
para pedirles su representación y poder votar 
con ella. Sin embargo, ante esta vía debemos 
mantener que ello no es posible legalmente.  
¿Por qué? El moroso está privado de voto, ya 
sea votando él o votando por otros. De poder 
votar por otros que han pagado se daría la 
corruptela de que los comuneros podrían 
no pagar y buscar representaciones de otros 

que han pagado para votar ellos. Si el 
moroso pudiera votar por repre-
sentación se vendría abajo la 

sanción de la privación del voto del moroso. 
Quien no paga no puede votar, tanto quiera 
votar él como si lo hace como representante, 
porque, al fin y al cabo, si lo hace como repre-
sentante de otro que ha pagado quien vota es 
el moroso, no el representado, no pudiendo 
este utilizar el cauce del moroso para votar. 
Por ello, los morosos no pueden votar uti-
lizando el voto por representación de otros 
comuneros que han pagado sus cuotas y 
a los que el comunero ha conseguido su 
representación para acudir a la junta. Esa 
representación tiene efectos limitados porque 
el representado no podrá votar porque está 
concediendo un derecho de voto a quien no 
puede votar que es el comunero moroso que 
tiene por ley (art. 15 LPH) la privación del de-
recho de voto. Y en este sentido, el comunero 
que no acude a la junta y confiere su repre-
sentación podría haber votado si hubiera ido 
él a la junta, o hubiera entregado la represen-
tación a un comunero que está al día en sus 
obligaciones de pago. Al conceder su repre-
sentación a un moroso no podrá votar ya que 
quien es el vehículo transmisor de su voto no 
puede hacerlo, y por ello queda impedido de 
votar tanto el representado (aunque podría 
hacerlo si fuera él), como el moroso que 
acude a la junta, que no recupera su derecho 
a votar por llevar representaciones de comu-
neros que sí podrían votar. 
Si se permitiera votar a los morosos por 
representación el sentido del art. 15 LPH se 
viene abajo absolutamente. Sería un fraude 
de ley. En caso contrario, los morosos irían a 
las juntas y votarían sin problemas con una 
sola representación, y ello debe estar veta-
do porque la representación no confiere el 
derecho de voto, ya que ello solo ocurrirá si 
el representante puede votar, ya que si está 
impedido de ese derecho no lo adquiere por 
la representación del comunero cumplidor.
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La media de edad para contraer matrimo-
nio cada vez se retrasa más en nuestro 
país. No es extraño que uno de los 

novios cuente, antes de contraer nupcias, con 
una vivienda en propiedad que adquirió por 
su cuenta para independizarse de sus padres. 
Lo habitual será que los futuros esposos 
fijen su domicilio conyugal en ese piso, cuya 
titularidad ostenta en exclusiva uno de los 
cónyuges. Pasado un tiempo, de plantearse 
la venta del inmueble, podría pensarse que 
tal decisión compete únicamente al esposo 
propietario. Pero, ¿es posible venderla sin el 
consentimiento de ambos cónyuges?
Nuestro ordenamiento jurídico confiere con 
carácter general una especial protección a 
la vivienda habitual. En el ámbito familiar, 
existen además ciertos límites a la facultad 
de disponer sobre los derechos relativos a la 
vivienda habitual. De este modo, si la vivien-
da es ganancial o se adquirió en proindiviso 
se requerirá el consentimiento de ambos 
cónyuges para venderla. Si la vivienda, por el 
contrario, es privativa de uno de los esposos 
también será necesario que ambos den su 
plácet.
La venta de la vivienda habitual y los mue-
bles de uso ordinario de la familia, siendo el 
titular de los mismos únicamente uno de los 

esposos, requiere el consentimiento de ambos 
cónyuges, o la autorización judicial, a tenor de 
lo establecido en el art. 1.320 del Código Civil. 
Lo primero, en todo caso, será determinar si 
la vivienda que se pretende transmitir es o 
no la habitual de los cónyuges, cuestión que 
no siempre resulta fácil dado que no existe 
una definición precisa en nuestra legislación. 
Además, debe tenerse en cuenta que el citado 
precepto legal será aplicable normalmente 
cuando no exista una situación de crisis ma-
trimonial, pues de lo contrario normalmente 
entrará en juego el art. 96 relativo al uso de la 
vivienda en caso de separación o divorcio.  
La Dirección General de Registros y Nota-
riado (DGRN) considera que el art. 1.320 del 
Código Civil implica un límite a la libertad 
de disposición del cónyuge titular exclusivo 
de la vivienda familiar, que se justifica por la 
protección de los intereses familiares que la 
legislación considera superiores a los indivi-
duales de cada cónyuge. 
El Tribunal Supremo, en diversos pronuncia-
mientos, ha interpretado el invocado precepto 
legal como una norma de protección de la 
vivienda familiar. Una parte de la doctrina 
considera que en el fondo de la norma se 
encuentra el principio de igualdad, que se 
proyecta tanto en el consenso para la elección 
de la vivienda como en el control de ambos 
cónyuges para su conservación. No en vano, 
el consentimiento del cónyuge no titular de la 
vivienda se suma a los tradicionales presu-
puestos de la validez contractual para dispo-
ner de los derechos sobre la vivienda habitual, 
y su ausencia determina la anulabilidad del 

VENTA DE LA VIVIENDA HABITUAL: ¿ES NECESARIO EL
CONSENTIMIENTO DE MI PAREJA SI EL PISO ES MÍO?
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La media de edad para contraer matrimo-
nio cada vez se retrasa más en nuestro 
país. No es extraño que uno de los 

novios cuente, antes de contraer nupcias, con 
una vivienda en propiedad que adquirió por 
su cuenta para independizarse de sus padres. 
Lo habitual será que los futuros esposos 
fijen su domicilio conyugal en ese piso, cuya 
titularidad ostenta en exclusiva uno de los 
cónyuges. Pasado un tiempo, de plantearse 
la venta del inmueble, podría pensarse que 
tal decisión compete únicamente al esposo 
propietario. Pero, ¿es posible venderla sin el 
consentimiento de ambos cónyuges?
Nuestro ordenamiento jurídico confiere con 
carácter general una especial protección a 
la vivienda habitual. En el ámbito familiar, 
existen además ciertos límites a la facultad 
de disponer sobre los derechos relativos a la 
vivienda habitual. De este modo, si la vivien-
da es ganancial o se adquirió en proindiviso 
se requerirá el consentimiento de ambos 
cónyuges para venderla. Si la vivienda, por el 
contrario, es privativa de uno de los esposos 
también será necesario que ambos den su 
plácet.
La venta de la vivienda habitual y los mue-
bles de uso ordinario de la familia, siendo el 
titular de los mismos únicamente uno de los 

esposos, requiere el consentimiento de ambos 
cónyuges, o la autorización judicial, a tenor de 
lo establecido en el art. 1.320 del Código Civil. 
Lo primero, en todo caso, será determinar si 
la vivienda que se pretende transmitir es o 
no la habitual de los cónyuges, cuestión que 
no siempre resulta fácil dado que no existe 
una definición precisa en nuestra legislación. 
Además, debe tenerse en cuenta que el citado 
precepto legal será aplicable normalmente 
cuando no exista una situación de crisis ma-
trimonial, pues de lo contrario normalmente 
entrará en juego el art. 96 relativo al uso de la 
vivienda en caso de separación o divorcio.  
La Dirección General de Registros y Notaria-
do considera que el art. 1.320 cc implica un 
límite a la libertad de disposición del cónyuge 
titular exclusivo de la vivienda familiar, que 
se justifica por la protección de los intereses 
familiares que la legislación considera supe-
riores a los individuales de cada cónyuge. 
El TS, en diversos pronunciamientos, ha inter-
pretado el invocado precepto legal como una 
norma de protección de la vivienda familiar. 
Una parte de la doctrina considera que en el 
fondo de la norma se encuentra el principio de 
igualdad, que se proyecta tanto en el consen-
so para la elección de la vivienda como en el 
control de ambos cónyuges para su conser-
vación. No en vano, el consentimiento del 
cónyuge no titular de la vivienda se suma a 
los tradicionales presupuestos de la validez 
contractual para disponer de los derechos 
sobre la vivienda habitual, y su ausencia 
determina la anulabilidad del negocio jurídico 
en cuestión.
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La Sala de lo Civil del Tribunal Supremo 
declara, en sentencia de 26 de septiem-
bre de 2018, cuál es el plazo de duración 

de un contrato de arrendamiento de finca 
urbana que se encuentra en tácita reconduc-
ción y en el cual se ha fijado una renta anual 
pagadera por meses.
La arrendadora reclama un importe de 
47.268,85 € a la arrendataria como indemni-
zación por haber desistido unilateralmente y 
de forma anticipada incumpliendo el plazo de 
preaviso de seis meses previsto en el contrato. 
Es un contrato de arrendamiento de local ce-
lebrado en el año 1979, cuyo plazo de duración 
legal había expirado el 31 de diciembre de 
2009, por mor de previsto en la Disposición 
Transitoria Cuarta de la LAU para los contra-
tos asimilados a local de negocio suscritos con 
anterioridad a 9 de mayo de 1985, y que a la 
finalización de dicho plazo de duración, y por 
la aquiescencia tácita de las partes, se había 
renovado por tácita reconducción en virtud de 
lo dispuesto en el art. 1.566 del Código Civil.
La parte actora sostiene que el plazo de 
duración del contrato que se había renovado 
por tácita reconducción es de un año, y que se 
había ido renovando hasta la fecha por sucesi-
vos plazos anuales, en virtud de lo dispuesto 
en el art. 1581 del CC y, por consiguiente, si 
la arrendataria resolvía de forma anticipada 
el contrato debía indemnizar al arrendador 
conforme a lo dispuesto en el contrato para el 
caso de resolución anticipada del mismo. 
La parte demandada se opuso a dicha recla-

mación dineraria, ya que considera que el 
plazo de duración del contrato renovado por 
tácita reconducción es de un mes en tanto 
que se pactó que la renta se pagaba mensual-
mente, por lo que el contrato se había estado 
renovando por plazos mensuales (no anuales), 
y por tanto, el arrendatario podía resolver el 
contrato en cualquier momento, es decir, de 
mes a mes, sin que pueda operar la cláusu-
la de indemnización por desistimiento sin 
respetar el plazo de preaviso de los seis meses 
contenida en el contrato.
Del tenor literal del texto legal se infiere que 
lo relevante a efectos de determinar la dura-
ción de un contrato que se ha renovado por 
tácita reconducción es determinar cuál es el 
plazo de fijación de la renta contractual, es 
decir, por qué período temporal se fijó la renta 
en el contrato: por un período anual (12.000 
€ anuales), por un período mensual (1.000 
mensuales), o por un período diario (33,33 € 
diarios).
Las dudas interpretativas surgen cuándo exis-
te una discrepancia entre la forma de pactar la 
renta y su forma de pago, como es el caso que 
nos ocupa, pactándose, por ejemplo, como en 
el presente caso, una renta anual que se paga-
rá por plazos mensuales y no anuales.
La tesis jurisprudencial mayoritaria (que ahora 
ha sido confirmada por la Sala Primera del 
Tribunal Supremo) entiende que lo relevante 
a efectos del plazo de duración de la tácita 
reconducción es cómo se ha fijado la renta, 
con independencia de cómo se haya pactado 
la periodicidad de su pago (SAP Madrid, Sec. 
14ª, de 19 de enero de 1998; SAP Santa Cruz de 
Tenerife, Sec. 4ª, de 23 de septiembre de 2002; 
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SAP Sevilla, Sec. 2ª, de 27 de febrero de 2009; 
SAP Barcelona, Sec. 13ª, de 12 de julio de 2011; 
SAP Barcelona, Sec. 4ª, de 18 de junio de 2012). 
En sentido contrario, se ha pronunciado la 
Sentencia de la Audiencia Provincial de Santa 

Cruz de Tenerife, Sec. 4ª, de 18 de abril de 
2007, y la SAP Guadalajara, de 20 de julio de 
2007. Esta tesis minoritaria fue la acogida en el 
presente caso por el Juzgado de Primera Ins-
tancia nº32 de Barcelona en su Sentencia de 14 
de mayo de 2014, la cual fue revocada por al 
Audiencia Provincial de Barcelona, Sec. 4ª.
Si bien el Alto Tribunal se había pronun-
ciando en ocasiones anteriores (SSTS, de 
14 de junio de 1984, de 9 de abril de 1985, 
y de 21 de febrero de 1985) sobre la tácita 
reconducción, lo había hecho de forma muy 
tangencial y sin analizar con profundidad 
cómo debe interpretarse el art. 1581 del CC, 
en estos casos.
Podemos terminar el artículo haciéndonos va-
rias preguntas que quedan sin resolver. ¿Qué 
plazo tendría la tácita reconducción si en el 
contrato de arrendamiento se hubiera pactado 
un plazo de “meses” pero luego la renta se 
hubiera fijado con carácter anual? ¿Qué plazo 
tendría la tácita reconducción cuándo hay una 
contradicción en el propio texto del contrato 
sobre la forma de fijar la renta, ya que prime-
ro se establece que la renta es anual – en la 
carátula del contrato – y más adelante – en las 
condiciones anexas del contrato - se establece 
que la renta es mensual?
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LOS MOLESTOS VECINOS DEL

Golondrinas, aviones, vencejos y cigüe-
ñas blancas son aves que habitan el 
entorno urbano. Surcan los cielos de 

Madrid desde tiempos inmemoriales y des-
empeñan una importante labor en el ecosis-
tema. Destruimos sus nidos porque molestan 
o porque queremos pintar la fachada, sin 
sospechar que al hacerlo incurrimos en un 
delito ambiental penado con hasta dos años 
de cárcel.  
En los últimos siete años, SEO BirdLife ha 
puesto en conocimiento de las autoridades, 
por su especial gravedad, 36 de los cientos 
de avisos recibidos de socios y simpatizantes 
que denuncian la destrucción de nidos en las 
ciudades.  “La riqueza y abundancia de aves 
está considerada como un indicador directo 
del estado de los ecosistemas y su nivel de 
conservación. Lo que es bueno para las aves, 
es bueno para nosotros y por ello es importan-
te cuidarlas”, señala la responsable de Biodi-
versidad Urbana de esta organización, Beatriz 
Sánchez.

Las especies más afectadas por este pro-
blema en entornos urbanos son el avión 

NIDO Y EL FRAC
común, la golondrina común, los vencejos co-
mún y pálido y la cigüeña blanca. Los aviones 
y las golondrinas construyen sus nidos con 
barro en aleros, esquinas o porches, mientras 
que los vencejos usan grietas y rendijas en 
las paredes de los edificios para instalarse. 
La destrucción de nidos, la pérdida de hábitat 
adecuado para la nidificación, el uso de insec-
ticidas que matan a sus presas o la escasez de 
barro son factores que conducen a su progre-
siva desaparición. 
Ante el declive de las poblaciones, Sánchez 
insiste en la necesidad de cumplir la normati-
va ambiental, “que ofrece protección estricta 
a sus pollos, nidos y huevos en todo el Esta-
do”. Se refiere a leyes europeas, nacionales y 
convenios internacionales (Directiva Europea 
de Aves, Ley 42/2007, de Patrimonio Natural 
y Biodiversidad, Convenio de Berna). Estas 
aves, además, están incluidas en el Listado de 
Especies Silvestres en Régimen de Protección 
Especial (LESRPE). 
Estas normas prohíben dar muerte, dañar, 
molestar o inquietar intencionadamente a 
todos los animales silvestres (art. 54.5 Ley 
42/2007).  En el caso de golondrinas, aviones 
y vencejos, al estar en el LESRPE, está prohi-
bida la destrucción o deterioro de sus nidos, 
vivares y lugares de reproducción, invernada 
o reposo, en cualquier fase de su ciclo bioló-
gico (art. 57.1 de la Ley 42/2007). En Madrid, 
el art. 14 de la Ley 2/91 de 14 de febrero, para 
la Protección y Regulación de la Fauna y 
Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid 

prohíbe “dar muerte, dañar, 
molestar, inquietar, la captu-
ra en vivo, la perturbación 
de los espacios de recupera-
ción, cría, muda, invernada, 
reposo, etc.” de especies 
protegidas. Por otra parte, 
el Código Penal establece 
en su art, 334 una pena de 
prisión de hasta dos años 
para quien dé caza a estas 
aves, las destruya o realice 
actividades que impidan o 
dificulten su reproducción o 
migración.

ARANTXA CASTAÑO
PERIODISTA
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LOS MOLESTOS VECINOS DEL

Golondrinas, aviones, vencejos y cigüeñas 
blancas son aves que habitan el entorno 
urbano. Destruimos sus nidos porque 

molestan o porque queremos pintar la fachada, 
sin sospechar que al hacerlo incurrimos en un 
delito ambiental penado con hasta dos años de 
cárcel.  
“La riqueza y abundancia de aves está conside-
rada como un indicador directo del estado de los 
ecosistemas y su nivel de conservación. Lo que 
es bueno para las aves, es bueno para nosotros 
y por ello es importante cuidarlas”, señala la 
responsable de Biodiversidad Urbana de SEO 
Birdlife, Beatriz Sánchez.
Las especies más afectadas por este problema 
en entornos urbanos son el avión común, la 
golondrina común, los vencejos común y pá-
lido y la cigüeña blanca. Los aviones y las 
golondrinas construyen sus nidos con barro 
en aleros, esquinas o porches, mientras que los 
vencejos usan grietas y rendijas en las paredes 
de los edificios para instalarse. La destrucción 
de nidos, la pérdida de hábitat adecuado para 

la nidificación, el uso de insecticidas que 
matan a sus presas o la escasez de barro 

NIDO Y EL FRAC
son factores que conducen a su progresiva 
desaparición. 
Ante el declive de las poblaciones, Sánchez 
insiste en la necesidad de cumplir la normativa 
ambiental, “que ofrece protección estricta a sus 
pollos, nidos y huevos en todo el Estado”. Se 
refiere a leyes europeas, nacionales y convenios 
internacionales (Directiva Europea de Aves, Ley 
42/2007, de Patrimonio Natural y Biodiversidad, 
Convenio de Berna). Estas aves, además, están 
incluidas en el Listado de Especies Silvestres en 
Régimen de Protección Especial (LESRPE). 
Estas normas prohíben dar muerte, dañar, mo-
lestar o inquietar intencionadamente a todos los 
animales silvestres (art. 54.5 Ley 42/2007).  En el 
caso de golondrinas, aviones y vencejos, al estar 
en el LESRPE, está prohibida la destrucción 
o deterioro de sus nidos, vivares y lugares de 
reproducción, invernada o reposo, en cualquier 
fase de su ciclo biológico (art. 57.1 de la Ley 
42/2007). En Madrid, el art. 14 de la Ley 2/91 de 
14 de febrero, para la Protección y Regulación 
de la Fauna y Flora Silvestres en la Comunidad 
de Madrid prohíbe “dar muerte, dañar, molestar, 
inquietar, la captura en vivo, la perturbación 
de los espacios de recuperación, cría, muda, 
invernada, reposo, etc.” de especies protegidas. 
Por otra parte, el Código Penal establece en su 
art. 334 una pena de prisión de hasta dos años 
para quien dé caza a estas aves, las destruya o 
realice actividades que impidan o dificulten su 
reproducción o migración. 
Antes de incurrir en un delito ambiental, si 
en la comunidad de propietarios se considera 
imperiosa la necesidad de eliminar los nidos, 

es preciso solicitar autoriza-
ción administrativa ante la 
Consejería de Medio Am-
biente de la Comunidad de 
Madrid, que la otorgará “de 
manera excepcional, de for-
ma justificada y únicamente 
si no existe una alternativa 
satisfactoria”, señala Sán-
chez. Adicionalmente, el 
órgano competente ordenará 
respetar el periodo de cría y, 
si realmente fuera necesario 
retirar el nido, “deben ofrecer-
se alternativas viables para la 
nidificación”. 
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