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El administrador

DE ACTUACIONEN ]
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

El Colegio Profesional de Administradores de Fincas de Madrid
(c ) ienda a las i de propietari
como medidas en la lucha contra el coronavirus,

la aplicacion de una serie de medidas de proteccion e higiene.

ENLAS ZONAS COMUNES DEL EDIFICIO

}g « Minimizar los servicios de delasil -ales, tanto

comunes como privativas, reduciéndose solo a las averias que afectenala
habitabilidad y seguridad del edificio o de las viviendas.

« Extremar lalimpieza del portal y descansillos para eliminar los restos del virus en
suelos, buzones, barandillas, tiradores, pomos, pulsadores, timbres, puertas de paso,
de las viviendas por su cara exterior y cabina de ascensores, con especial hincapié en
labotonera.

« Reducir al minimo los servicios de paqueteria o de pedidos a domicilio (salvo que enla
vivienda residan personas de avanzada edad para evitar sus salidas).

+ Los conserjes y porteros deben limpiar las llaves que entregan y recogen con una
solucién de agua (98%) y lejia (2%)
j de urgente

ificacién p i iniciar
obras durante el periodo de estado de alarma.

no realizar

« Promover la ventilacién diaria de los descansillos, escaleras y portales.

+ Promover la recogida diaria de las bolsas de basura que hay en las papeleras
ubicadas en elementos comunes.

« Los residuos que se recojan en la comunidad pueden ser tratados como residuos
domésticos y no requieren ningdn tratamiento especial, depositdndose en bolsas
i radas y , segan las instrucci ici I respecto.

« Colocar carteles de prevencién de COVID 19 en lugares visibles.

#JuntosLoVamosAConseguir

Todos estos consejos, que pueden llevar a una merma de los
servicios, estan encaminados a primar la seguridad de los
vecinos en pro de la salud colectiva.
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DE ACTUACION EN VIVIENDAS

El Colegio Profesion:

(CAFMadrid)

al de Administradores de
a g

Fincas de Madrid

de

como_ me(‘iidas en la lucha contra el coronavirus,
la aplicacion de una serie de medidas de proteccion e higiene.

AL ENTRARO SALIR
DELAS VIVIENDAS
(En los supuestos regulados.
en el estado de alarma)

+ Usar siempre guantes,
preferentemente de létex, nitrilo
o vinilo, y mascarillas si se
dispusiera, cuando salga de su
vivienda.

+ Uso individual del ascensor o
acceso ala vivienda por las
escaleras.

+ No detenerse en los espacios o
zonas comunes, ni formar grupos
con otros vecinos o con los
empleados y mantener siempre
la distancia de un metro.

+Usar lo minimo tiradores, pomos,
barandillas, preferiblemente con
lamano no dominante y no
apoyarse en paramentos
verticales.

oy =Ry

¥

v

ENEL INTERIOR
DELAS VIVIENDAS

+ Descalzarse dejando el calzado junto a
la puerta de entrada.

+ Limpiar bien las extremidades de las
mascotas después de sacarles a
dar un paseo.

+ Ventilar generosamente las estancias
delas viviendas entre mediay una
horaal dia, cerrando, en su caso, las
vélvulas de los radiadores.

+ Desinfeccién de todos los Gtiles de
limpieza y proteccién, con solucion de
agua (98%) y lejia (2 %).

«Enlamanipulacién g
guantes de latg

para evitd

#JuntosLoVamosAConseguir

Todos estos consejos, que pueden llevar a una merma de los
servicios, estan encaminados a primar la seguridad de los

vecinos en pro de la salud colectiva
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Contacte con nosotros:
Teléfono 91 334 28 29
info@gomezgroupmetering.com
www.gomezgroupmetering.com

Ahorre con los repartidores
de costes de calefaccion

Hasta un 30%

en sus consumos*
*Fuente IDAE

GOMEZ GROUP

METERING

2 Addministracion
1e Fincas,
nrofesion esencial

ISABEL BAJO,
PRESIDENTA DEL
CAFMADRID

a crisis por el COVID-19 y, como

consecuencia, el confinamiento en

los hogares ha puesto de mani-
fiesto la importancia de mantener en
perfectas condiciones los edificios para

asegurar la habitabilidad, la salubridad
y la seguridad de los mismos.

En todo momento, la labor de coordina-
cién del CAFMadrid, en contacto perma-
nente con las Administraciones regional
y local, ha sido determinante para que
nuestra actividad profesional estuviera lo
menos afectada posible por las limitacio-
nes del estado de alarma. Esto dio lugar a
que la labor que desarrollamos los Admi-
nistradores de Fincas fuera considerada
“esencial” por el Gobierno.

De la misma manera que hemos con-
tinuado velando por el bienestar de
nuestros clientes, mayormente a través
del teletrabajo, con servicios remotos, y

EL COVID-19 HA PUESTO DE
MANIFIESTO LA IMPORTANGIA
DEMANTENER EN PERFECTAS
CONDICIONES LOS EDIFICIOS
PARA ASEGURAR LA
HABITABILIDAD

guardando las medidas recomendadas,
CAFMadrid ha sabido trasladar la calma
necesaria para que la responsabilidad
individual no afectara a la colectiva. Y,
salvo casos aislados, la ténica general en
las comunidades de propietarios se ha
caracterizado por una buena relacién de
convivencia civica basada en el respeto y
en la empatia. CAFMadrid ha contribuido
a que los ciudadanos, a través de los ad-
ministradores de las comunidades, estén
constantemente informados con medidas
sanitarias y de higiene, protocolos de ac-
tuacién y convivencia entre los vecinos.

Pero tenemos que empezar a pensar en el
desescalado y cémo esta fase afectard a
nuestras comunidades. Para ello, el Cole-
gio se ha sumado a las propuestas que ha
realizado el Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de Espafia
(CGCAFE) al Gobierno para contribuir a
mejorar las condiciones de la desescala-
da para los ciudadanos cuando finalice el
Estado de Alarma.

Henos solicitado una ampliacién del IVA
reducido de un 10% a todos los sumi-
nistros y servicios cuyos destinatarios
sean las comunidades de propietarios,
ademaés de una ampliacién de plazos -de
un afio- en inspecciones técnicas y tra-
mitacién de subvenciones. Igualmente,
hemos insistido en que se lleve a efecto
una modificacién de la Ley de Propiedad
Horizontal que contemple la posibilidad
de celebrar, teleméticamente, las juntas
de propietarios, y que se prorroguen por
el tiempo de un afio las mismas y los
cargos de sus juntas directivas.

Con respecto a las peticiones que he-
mos planteado al Gobierno regional se
encuentra el disefio de un programa de
programas de ayudas o Planes Renove
que atiendan de forma especifica las
particularidades de las comunidades de
propietarios para dinamizar el sector
de la rehabilitacién. Y al Ayuntamiento
de Madrid, continuar con la politica de
bajada de impuestos en el IBI.

CAFMADRID | 3
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Vigilamos Sv Comunidad

UN NUEVO CONCEPTO EN VIDEOVIGILANCIA
PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y GARAJES

SIN COSTES

DESDESOLO 1€ALMESPORVIVIENDA™ [ R T

- Legalizacion y adaptacion a la Ley Organica de Proteccion de datos (LOPD),

- Extraccion de imagenes con la privacidad garantizada segdn la AEPD.

- Instalacion, reconfiguracion o reorientacion de las camaras.

- Instalacién, reprogramacion y reconfiguracién del videograbador.

- Cambios de claves y password por los cambios responsables.

- Garantia total de los equipos instalados del kit integral 100% subvencionado,
durante la vigenciadel contrato de mantenimiento.

SIN DERRAMAS

EL KIT INTEGRAL
GRATUITO INCLUYE :

-2 Camaras en color con leds de inframojos
para vision nochuma.
- 1 grabador digital de 4 entradas, disco
¢ W duro de 500 Gb. y marca de agua
= 1 Monitor color TFT 197,
= Insialacidn de y Careles de PV.C.

Telf.: 91 811 92 68
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> Controladores.

> Recepcionistas.

> Limpiezas.

> Jadineria.

> Piscinas.
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> Mantenimiento y Conservacion de
Instalaciones.
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LA TECNOLOGIA AVANZA CADA VEZ
MAS RAPIDO Y PREVENT TAMBIEN

2006 i
Céamaras de 540 (&
lineas % %
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2019
Full HD 2 MP (1920x1080) =
Yy S MP (2560x1920)

Mds de 5000 camaras conectadas y monitorizadas en tiempo real por nuestro
centro operativo de servicios (C.0.S) a través de nuestra V.P.N. Red Segura de
Comunicaciones para la deteccidon de sabotajes y averias de los sistemas instalados.

Consulte cdmo son las nuevas instalaciones de Prevent
Yy su mantenimiento predictivo

91 376 82 62 Con la garantia de:

P
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wWww.prevent.es

Expertos en
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Comunidades
de Propietarios

PREVENT

SECURITY SYSTEMS

on el fin de exponer
a los usuarios de Col-
madwin los proyectos

en los que el Departamento
de Informatica del CAF-
Madrid estd trabajando, el
Colegio organizé, a finales de
febrero, una jornada informa-
tiva que conté con la asis-
tencia de un gran nimero de
administradores de fincas.
“Uno de los objetivos de esta
jornada era escuchar las
sugerencias de los adminis-
tradores usuarios y motivar
su participacién en el perfec-
cionamiento de Colmadwin,
algo que se consiguié con
creces”, explicé Ricardo
Jiménez, responsable del

COLMADWIN AFIANZA 5L
DESARROLLO EN UN MINIGONGRESC

informatica, la inica hecha
por y para administradores
de fincas colegiados. Entre
otros, destacaron el conside-
rable avance de los servicios
de Colmadwin en los dltimos
afios. “Hay una apuesta deci-
dida por parte de los usuarios

compromiso final de seguir
apostando por la implemen-
tacién de recursos y proyec-
tos que contribuyan en la
automatizacién de procesos,
siempre desde soluciones
propietarias de la profesién
como es Colmadwin. “Para

ello”, remarcé Ricardo Jimé-
nez, “es imprescindible la
colaboracién de los usuarios
y la direccién operativa de
esta aplicacién para afianzar
su desarrollo”.

en seguir avanzando en los
procesos automatizados para
conseguir la mejor herra-
mienta de gestién en los des-
pachos”, aseguré Jiménez.
La jornada finalizé con el

Departamento de Informéti-
ca del CAFMadrid.

En este sentido, los ponentes
enumeraron, con la cola-
boracién de los asistentes,
los hitos de esta aplicacién

El Colegio analiza as herramientas
juridicas disponibles para
combatir [a okupacion

En el mes de marzo, el abogado Alejandro
Fuentes-Lojo impartié en la Cémara de
Comercio de Madrid la conferencia “La oku-
pacion ilegal de viviendas®, organizada por
el CAFMadrid, en la que analizo las distintas
herramientas juridicas disponibles en nuestro
sistema juridico, tfanto en el ambito penal
como civil, para combatir la problematica de
la okupacion, teniendo en cuenta los distintos
escenarios en que se puede producir. Todo
ello desde una perspectiva estrictamente
préctica para el Administrador de Fincas que
se enfrenta en su dia a dia a este conflicto,

y con recomendaciones de actuaciones por
parte del presidente de la comunidad como

ACTIVIDAD COLEGIAL ©

del Administrador para evitar posibles res-
ponsabilidades en su gestion.

Fuentes-Lojo expuso, ademas, una situa-
cion poco explorada hasta el momento: la
defensa de las comunidades de propietarios
ante la ocupacion ilegal desde la 6ptica del
despojo del elemento comin y no del ele-
mento privativo. Ese fue, sin duda, el tema
estrella de la conferencia sobre el que pocos
tratadistas han estudiado a fondo y del que
casi no hay jurisprudencia.

CAFMADRID | 7
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ACTIVIDAD COLEGIAL

FORMAGIGN, ASESORAMIENTO Y
COLABORACION,
CLAVES EN LA ACTUACION DEL

de Alarma, el CAFMadrid co-
municd a sus colegiados, como
medida preventiva y para
evitar situaciones innecesarias
de contagio por el coronavirus,
una serie de indicaciones a
tomar en sus despachos, sujeto
a modificaciones en funcién de
nuevas instrucciones tanto del
Ejecutivo como de las autorida-
des sanitarias.

También el Colegio elaboré

(& cAFMadrid
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COLEGID ANTE LA GRISHS DEL GOVID-19

DEPREVEN

MEDIDAS DE PREVENCIONEN IDADES DE PROPIE
DESPACHOS PROEESIGNALES CCOMUNIDADES DE PROPIETARIOS
EN SITUACION DE CORONAVIRUS (COVID-19)

a crisis del COVID-19 ha
dibujado un escenario

ENSITUACION DE CORONAVIRUS (COVID-19)

carteles informativos con
pautas de actuacién a seguir
en comunidades de propie-
tarios que tuvieron una gran

repercusién en los medios de

de incertidumbre que,
debido al confinamiento de los
ciudadanos en los hogares, ha
cobrado especial relevancia
en el 4mbito de las comuni-
dades de propietarios, siendo
las acciones de informacidn,

#JuntosLoVamosAConseguir

&8 caFvadrid

comunicacién y colaboracién
con las distintas Administra-
ciones Publicas constantes
por parte del Colegio de
Administradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid).

ANTESDELA
DECLARACION DEL
ESTADO DE ALARMA

Ya en los inicios de esta
emergencia sanitaria, el
CAFMadrid, consciente de

la importancia de restringir
las reuniones, recomendé la

supresién de juntas ordina-

rias y extraordinarias en las
comunidades de propietarios,
salvo aquellas que, por estar

sujetas a plazo, tuvieran qu
tratar asuntos de urgente
necesidad.

Un dia antes de que el Gobier-
no central decretara el Estado

Proceso de desescalada

En el contexto socioeconémico
actual que prevé un aumento de la
morosidad en algunas comunida-
des, el CAFMadrid se ha sumado
a las propuestas que ha realizado
el Consejo General de Colegios

de Administradores de Fincas de
Espafia (CGCAFE) al Gobiernoy
a los distintos Grupos Parlamen-
tarios para contribuir a mejorar las
condiciones de la desescalada para
los ciudadanos cuando finalice el
Estado de Alarma.

Entre las propuestas al Ejecutivo
central destacan una ampliacién
del plazo para realizar las inspec-

8 CAFMADRID

ciones técnicas de las comunida-
des de propietarios y la aplicacién
de IVA reducido para los sumi-
nistros y los servicios comunita-
rios; la suspensién de las juntas
de propietarios durante un afioy,
como consecuencia, una prorro-
ga de la vigencia de los cargos

v del presupuesto ordinario; o la
elaboracién de un protocolo para
preservar las condiciones higié-
nico-sanitarias de los edificios
(piscinas, por ejemplo).

Por su parte, el Colegio también
ha solicitado al gobierno regio-
nal el disefio de programas de

comunicacién. Entre otras
recomendaciones, algunas

de ellas luego convertidas

en prohibicién, se encontra-
ba la clausura de las dreas o
espacios comunes de recreo

0 esparcimiento, como zonas
ajardinadas, parques infanti-
les, salas y en general cual-
quier otro espacio compartido
que no fuera necesario para la
habitabilidad y seguridad del
edificio. Asimismo, se acon-
sejé extremar la limpieza en
las dreas comunes (portales,
e escaleras, etc.), centralizando
en esta medida la actividad
esencial de los porteros y con-
serjes, o hacer un uso indivi-
dual del ascensor.

ayudas o Planes Renove que
atiendan de forma especifica las
particularidades de las comuni-
dades de propietarios; al consis-
torio madrilefio, continuar con la
politica de bajada de impuestos,
ya iniciada en 2020, en el IBl; y a
los ayuntamientos de la regién,
contemplar una reduccién e,
incluso, la eliminacién de la tasa
de basuras.

El Colegio de Administrado-

res de Fincas de Madrid ya ha
trasladado al Ayuntamiento y
ala Comunidad de Madrid su
colaboracién en el proceso de
desescalado para volver, cuanto
antes, a la actividad econémica
con plenas garantias sanitarias.

s.
5(39) ubicadas en elementos comune:
+ Los residuos que se reco)
debidamente cerro

. Colocar carteles de pre!
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PARALIZACION DE OBRAS
EN COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS
Continuando con la campafia
para vencer al coronavirus,

el CAFMadrid solicité la “in-
mediata” paralizacién de las
obras de rehabilitacién, refor-
ma y acondicionamiento que
se estaban ejecutando en las
comunidades de propietarios,
va fuera en el interior de las
viviendas y locales como en
el propio edificio. De esta ma-
nera se sumaba a la peticién
realizada por el Ayuntamien-
to de Madrid en base a un
informe elaborado por Madrid
Salud donde se consideraba
“imprescindible” la paraliza-
cién de las obras para frenar
el avance del COVID-19.

En este sentido, la institucién
justificé que el transito de
obreros por las zonas comu-
nes, normalmente destina-
das al almacenamiento del
material, el uso de los ascen-
sores para su transporte, el
ruido y la falta de luz natural
por las lonas colocadas en los
andamios eran los principales

" idad pueden N
s °f!§§.ﬁ:n§ especial depositandose enbolse

i ingn
asti no requieren ning! o
é o onte das y ordenadas, segtin
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ser tratados como residuos

ones municipales al respecto-

Jas instruccit

servicios,
vecinos e

motivos que estaban acrecen-
tando el estrés y evitando el
descanso de los vecinos.
Finalmente, el Gobierno
aprobaba que la construccién
no fuera considerada servi-
cio esencial y, por lo tanto,

se paralizara la ejecucién de
trabajos, tanto en obra nueva
como en rehabilitacién, desde
el 30 de marzo hastael 9 de
abril. Tras la Semana Santa, se
retomaron obras, a excepcidén
de las que se tuvieran que eje-
cutar en inmuebles habitados
cuya actividad no pudiera ser
sectorizada, y para aquellas re-
paraciones o averias urgentes.

LA ADMINISTRACION

DE FINCAS, ACTIVIDAD
ESENCIAL

En cambio, a instancias

del Consejo General y del
CAFMadrid, el Ejecutivo si
consideré como “actividad
esencial” la realizada por los
Administradores de Fincas,
asi como por los porteros,
conserjes, personal de limpie-
za y vigilancia en beneficio de

la habitabilidad, seguridad y
salubridad de los edificios.
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apoyarse en paramentos
Verticales,

S

onsejos, que pueden ||
estén encaminados a
N pro de la salud colectiva,

A Carteles
elaborados por
el Colegio

para

ayudar a los
Administradores
en su tarea
diaria.

ﬁ(/ *Noarrojar cenizq nicolillas al exterior

#JuntosLoVamosAConseguir

1 llevar a una merma de jos
Primar la seguridad de los

limpiezay antes de acostarse,

Para evitar incendios,

=,
(88! cAFMadrid

Ante el avance del corona-
virus, que tuvo como epi-
centro la ciudad de Madrid,

el CAFMadrid edité nuevas
medidas, actualizadas, sobre
limpieza e higiene en edificios
y viviendas, de acuerdo a las
instrucciones de las autorida-
des sanitarias competentes.

COLABORACION CONLAS
ADMINISTRACIONES
Asimismo, el Colegio, a peti-
cién tanto del Ayuntamiento
como de la Comunidad de
Madrid, ha colaborado en la
difusién de campafias que se
han intensificado debido al
confinamiento. Entre otras, las
del Consistorio para alertar
de la violencia de género y
explotacién sexual y sobre
recogida de residuos domésti-
cos en hogares con positivos
en COVID-19, vy la iniciativa
puesta en marcha por la CAM
para identificar a las personas
mayores que viven solas. Tam-
bién ha ayudado a Bomberos
en la difusién de consejos
para evitar que, durante el
confinamiento, se provocaran
incendios en los hogares.

CAFMADRID g
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- GOLEGIO IMPULSA SU GAMPUS VIRTUAL

T 1! Colegio de Administradores de Fincas de Madrid (CAF-
== Madrid) ha potenciado los cursos ofertados en el Campus
el Virtual, ahondando en su interés por ofrecer los mejores
servicios y las mejores herramientas a sus colegiados, a tra-

vés de un amplio catdlogo formativo para administradores de
fincas.

En este catalogo el profesional puede encontrar cursos online,
con especial incidencia en su d&mbito de actuacién, como son las
comunidades de propietarios, pero sin dejar a un lado la forma-
cién en la gestién del cambio, el marketing digital o la felicidad
en el trabajo.

Entre la amplia oferta, destaca el curso sobre empleados de fin-
cas urbanas, arrendamientos, juntas de propietarios y quérums
necesarios en las comunidades de propietarios.

CAMPUS VIRTUAL GAFMADRID

GURSOS ONLINE

Desde hace mas de seis anos haciendo mas accesible y sencilla la formacion
a distancia de los administradores de fincas

Proteccion de datos en la administracion defincas . .............. ... .. .... 10 horas Informacién:

Prevencion de riesgos laborales enfincas. .. .............. .. ... ... ... 10 horas  formacion@cafmadrid.es

Laboral, el empleado de fincaurbana..................... .. ... ... L. 10 horas Catdlogo e inscripciones
B . escanea el GR

Quérums para la adopcionde acuerdos. . ... 10 horas

Marketing digital para administraciones defincas......................... 10 horas

Procesos monitorios . . ... ... 10 horas http://campusvirtual.

Juntas de propietarios ... ..........oo o 10 horas  cafmadrid.es/catalogo.cgi

El arrendamiento devivienda . ....... ... 10 horas

Inspecciones técnicas de edificios y mantenimientos de las instalaciones . . . .. 10 horas

(en construccion)

Mas formacion online disponible:

Inglés, Excel, Power Point, Word, Access, Direccién eficaz, Reuniones eficaces, Gestion del
cambio, Gestidn del estrés, Gestion eficaz del Tiempo, Habilidades de Comunicacion,
Inteligencia Emociona, Liderazgo, Marca Personal, Coaching, Negociacion, Planificacion
y organizacién, Presentaciones en pUblico, Resolucion de conflictos, Trabajo en equipo,
Transformacién digital... y cada dia mas.

‘I[] CAFMADRID
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RED FIJA
sistema de lectura por radio

e Sistemas de lectura porradio con concentradores.de datos y
repetidores conectados a internet

LR

Ahorro de costes y energia en las calefacciones comunitarias
Consultenos sin compromiso. Le realizaremos un estudio personalizado a su mediday a la

de sus

automatizacion de los datos de consumos

®

oS

Open Metering System

clientes, valorando la viabilidad y costes, para que sus Comunidades de vecinos, se

beneficien ya del ahorro y reparto de los consumos en calefacciones centralizadas

>/
|

CON
CASTILLA

& Contadores de Agua, Energia y Repartidores de Costes para

l

)
o,

TADORES  calefaccion Central -
et E
anorma ISO 9001- EQA

European Quality Assurance

Instalacién, lectura y mantenimiento
e.: 91 407 82 37

www.contadorescastilla.com

Todo lo

Estudios

Adaptacion, transformacion, sustitucion y mantenimiento de calderas

Suminist

que necesita su Comunidad en una sola empresa
de eficiencia energética . Analisis de costes en Comunidades

CASTILLA //

soluciones energéticas

A

Gestor Energético Integral

ro de combustible

* Transformacién de sala de calderas

° Mantenimiento de sala de maquinas

° Suministro de combustibles

* Tuberias, bajantes, en agua fria y caliente
* Servicios relacionados

C/ Gutierre de Cetina, 17
28017 Madrid

Tel. 91737 45 50

info@castillase.com
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PROPIEDAD HORIZONTAL

L

REPARACION DE UNA GRIETA EN UNA PARED DELIMITADORA
ENTRE UNA VIVIENDA Y UNA ZONA COMUN

Fecha de la consulta: 31 de marzo de 2020

PLANTEAMIENTO

En una comunidad de viviendas
unifamiliares en la pared del
patio de una vivienda, colindan-
te al hueco de acceso al garaje
(zona comun), ha aparecido

una grieta. El vecino solicita su
reparacién, mientras que otros
vecinos indican que en sus
paredes de los patios también
les aparecieron en su momento
grietas y las repararon ellos.
¢Quién se debe hacer cargo de la
reparacién?

RESPUESTA

Se trata de una grieta aparecida
en la pared de su patio colindan-
te al hueco de acceso al garaje.
Ahora bien, dicha pared debe
tener un tratamiento diferente al
resto de paredes en la medida en
que sirve para definir la sepa-
racién del garaje comun con el
espacio privativo, por lo que su
tratamiento debe ser como si
fuera de un elemento comun.

En efecto, no todos los elementos
comunes son los descritos en el
CC art.396 -EDL 1889/1-, debien-
do aplicarse el principio in dubio
pro communitate.

Como advierte el TS 11-2-09
-EDJ 2009/16804-, serdn parte

del inmueble todos los servicios
y elementos comunes con que
cuente realmente el edificio, no
designados como privativos, se
mencionen o no especificamente
enel CC art.396 -EDJ 1889/1-,

v no cabe negar su existencia,
pues bastara con probar que los
mismos aparecen asi desde el
principio, o posteriormente por
acuerdo vélido de la Junta

A este respecto, es de aplicacién
la LPH art.10.1.a -EDL 1960/55-
que dispone que es obligacién de
la comunidad la realizacién de
los trabajos y las obras que resul-
ten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento
del deber de conservacién del
inmueble y de sus servicios e

instalaciones comunes, incluyen-

do en todo caso, las necesarias
para satisfacer los requisitos
bésicos de seguridad, habitabili-
dad y accesibilidad universal, asi
como las condiciones de ornato
y cualesquiera otras derivadas
de la imposicién, por parte de la
Administracién, del deber legal
de conservacién.

Por tanto, dada la particulari-
dad de dicha pared el coste de
su reparacién debe asumirla la
comunidad de propietarios.

CONSULTAR MAS JURISPRUDENCIA EN LA REVISTA DE DERECHO INMOBILIARIO
PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS. ESCRITORIO DE CAFMADRID

I_— LEFEBVRE
— | EL DERECHO

y CAFMadrid -

=" Colegio Profesional Administradores Fincas rrr

CAFMADRID
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EJECUCION DE
SENTENCIA ANTE
UNA COMUNIDAD
INSOLVENTE POR
EXISTIR UNA ALTA
MOROSIDAD

Fecha de la consulta:
1 de abril de 2020

PLANTEAMIENTO

Se quiere ejecutar una senten-
cia por la que se condena a la
comunidad de propietarios de-
mandada a pagar a un propieta-
rio una cantidad. La comunidad
sostiene que carece de liquidez
ante la morosidad de varios
propietarios y que pagara tan
pronto reclame y cobre esas
deudas.

éPuede solicitarse, via de
ejecucidn, el embargo de bienes
privativos de los propietarios
que integran la comunidad,

a excepcién del propietario
demandante y ejecutante? ¢Es
necesario previamente ejecutar
ala comunidad para que conste
su insolvencia como tal?

RESPUESTA

Dice el art.22 LPH -EDL
1960/55- que “1. La comunidad
de propietarios responderé de
sus deudas frente a terceros
con todos los fondos y créditos
a su favor. Subsidiariamente y
previo requerimiento de pago
al propietario respectivo, el
acreedor podré dirigirse contra
cada propietario que hubiese
sido parte en el correspondiente
proceso por la cuota que le co-
rresponda en el importe insatis-
fecho. 2. Cualquier propietario
podré oponerse a la ejecucién
si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totali-
dad de las deudas vencidas con
la comunidad en el momento
de formularse el requerimien-
to a que se refiere el apartado
anterior. Si el deudor pagase en
el acto de requerimiento, serédn
de su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte
proporcional que le correspon-
da”.

Por tanto, seria necesario pre-
viamente ejecutar a la comuni-
dad para que conste su insolven-
cia como tal.

Podria solicitarse via ejecucién
el embargo de bienes privativos
(cuentas, inmuebles, etc) de

los propietarios que integran

la comunidad de propietarios,

a excepcién del propietario
demandante y ejecutante.
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ajalica S.L.

C/ Puerta de Abajo, 43 Nave-5 28430 Alpedrete (Madrid)
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LA EMPRESA LIDER EN PODA Y TALA EN ALTURA'Y JARDIENRIA EN GENERAL

* PODA, TALA DE LOS ARBOLES Y DESTOCONADO * INSTALACION DE CESPED

 DISENO Y CREACION DE JARDINES * CERRAMIENTO DE FINCAS

* MANTENIMIENTO DE JARDINES * REFORMAS DE ALTO STANDING

* PAISAJISMO * PROPIO VIVERO Y SUMINISTRO DE TODO TIPO DE

* ENDOTERAPIAY TRATAMIENTOS FITOSANITARIOS PRODUCTOS DE JARDINERIA

* PLANTACION Y TRASPLANTE * CAMIONES Y CONTENEDORES PROPIOS

* DESBROCE, LIMPIEZA Y ENTRESACAS * GESTIONAMOS LAS LICENCIAS Y TRAMITAMOS LOS

 INSTALACION DE RIEGO Y DRENAJE PERMISOS EN ORGANISMOS OFICIALES

918 56 0177 - 616 87 83 80

bajalica@bajalica.es www.bajalica.es

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

af ....‘sonlgldq' '




MURCLTEC

Diagnosis / Tratamiento / Solucion

Murprotec, un aifio mas,
lider indiscutible en el
tratamiento definitivo
contra las humedades por
profesionales como tu.

Gracias por seguir
confiando en nosotros.

CONDENSACION  CAPILARIDAD FILTRACIONES

6S arios de experiencia nos
avalan como profesionales

A GARANTIZADO
=0) PLAZOS DE EJECUCION

Solicita tu diagndstico gratuito,
personalizado, in situ y sin
compromiso

9003011 30

www.profesionales.murprotec.es

MUR(@TEC' ﬁ Empresa lider del sector
Colabora con t m con certificacion
Caritas : W 1S0 9001

Delegaciones Murprotec en: Espafia / Portugal / Francia /
Bélgica / Holanda / Luxemburgo / ltalia

SF REINVENTA
PARA UNA GESTION
MAS FACIL Y AGIL

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS.
==

DEPARTAMENTO

' INFORMATICO DEL
CAFMADRID

olmadwin es el inico programa de

gestién integrada creado por y para

Administradores de Fincas Cole-
giados. Es la Unica aplicacién que nace de
la profesién, siendo propiedad del Colegio
Profesional de Administradores de Fincas de
Madrid, que utiliza como criterio la defensa
de los intereses colegiales frente a los de
indole privado para garantizar la indepen-
dencia de la profesién.

En estos ultimos afios se han implementado
diferentes mejoras, como la migracién de la
base de datos a MSSQL, la optimizacién de
los accesos y consultas a la base de datos, un
nuevo generador de informes, asistentes y
procesos de automatizacién de procesos como
la copia de proveedores entre entidades, etc.
Colmadwin incorpora un potente agregador
financiero que aglutina las prestaciones de
consulta y descarga de los movimientos en
tiempo real, la consolidacién de los mismos en
su conversién en Norma 43 y todo ello en una
comunicacién directa entre el despacho del
Administrador de Fincas y la banca electréni-
ca, sin almacenamiento intermedio en ningun
servidor. La incorporacién de algoritmos de

contabilizacién automética para el banco
Sabadell e Ibercaja, més los que estamos
desarrollando para otras entidades bancarias,
completan la consolidacién bancaria de forma
4gil y automatica, sin mencionar la incorpora-
cién del auto aprendizaje.

Ademaés, se han incorporado la Factura-e, el
registro de modificaciones de datos de tipo
personal, las credenciales de usuario y el
médulo de tarifa plana para los conceptos de
consumo.

En las nuevas actualizaciones de cambio de
versidn se realiza una copia de seguridad, de
modo que las actualizaciones de datos se han
migrado a una plataforma online para reducir
el tiempo de la actualizacién, pudiendo elegir
siinstalarlas o no. También se han actuali-
zado los cambios habidos en los modelos de
Hacienda, Seguridad Social, mejoras en la
integracién de Colmadwin con el sistema ope-
rativo y otros sistemas como MS Word.

Pero esto no queda aqui, tenemos muchas
otras mejoras en proceso y en estudio, que
iremos implementando en la aplicacién a lo
largo de este afio y sucesivos. Por ejemplo, en
el agregador financiero se van a afiadir las de-
voluciones a partir del fichero Sepa norma 19.
Sabemos que en esta profesién la gestién es
muy importante, por eso queremos implemen-
tar en el médulo de Gestidn de despacho nue-
vas funcionalidades y herramientas potentes
que permitan el control y la supervisién de las
incidencias de una forma fécil y agil.

Se estdn buscando soluciones integrales
que ofrezcan nuevas funcionalidades a
Colmadwin, como por ejemplo el esca-
neado, contabilizacién de documentos
recibidos por correo electrénico, PDF o
papel, OCR, Factura-e y la certificacién
de los mismos con diferentes plata-
formas como son Seres y Conecta del

A FC Gestion Integrada CGCAFE para facilitar la recepcién de

las facturas-e de los proveedores.

Otras integraciones importantes son las
notificaciones 060 y el sistema SII de Hacien-
da, el médulo de néminas con afiliaciones de
la SS y la incorporacién del servicio TGVI
On-line de Hacienda. Queremos establecer un
estdndar de comunicacidén para la recepcién
de las lecturas con las casas lectoras, crear un
panel de la informacién global de la situacién
de la comunidad, facilitar el acceso a los datos
con enlaces entre diferentes pantallas del
programa.

Asimismo, estamos trabajando en la integra-
cién de una centralita Voz IP, donde se recono-
ceré el teléfono del propietario, se abrira su
ficha y se podra visualizar la informacién del
mismo, como por ejemplo si tiene incidencias
o recibos pendientes.
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desde 1912
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GESTION INTEGRAL DE
INSTALACIONES Y SUS Fﬁ
CONSUMOS EN EDIFICIOS

CON NUESTRA OFICINA VIRTUAL
TODOS LOS TRAMITES DE SUS EDIFICIOS
DESDE SU CASA LAS 24 HORAS DEL DIA

ACCEDE AQUI

Y 4
Concepto de Distribucién de Seguros:
Art.129.1. Toda actividad de asesoramiento,

DE SEGUROS ene
NUeVO marco normativo

DIEGO S. BAHAMONDE
ASESOR DE SEGUROS
DEL CAFMADRID

NOS INTERESA

11 pasado 4 de febrero de 2020, el Conse-
== jo de Ministros aprobd el Real Decreto
. Ley 3/2020 de medidas urgentes, por
el que se incorporan al ordenamiento juridico
espafiol diversas directivas de la UE en el
ambito de la contratacién publica en determi-
nados sectores; de seguros privados, planes y
fondos de pensiones; del ambito tributario y
de litigios fiscales, cuyos aspectos mas rele-
vantes destacamos a continuacién.

Queda definitivamente derogada la Ley
26/2006, de 17 de julio, de Mediacién de
Seguros y Reaseguros, pero se mantiene en
vigor el Real Decreto 764/2010, de 11 de junio,
y la Resolucién de 18 de febrero de 2011, de la
Direccién General de Seguros y Fondos de
Pensiones.

propuesta o realizacién de trabajo previo a la
celebracién de un contrato de seguros, la ce-
lebracién de estos contratos, o de asistencia
en la gestién y ejecucién de dichos contratos,
en particular en caso de siniestro. También
se entenderdn incluidas la aportacién de
informacién relativa a uno o varios contratos
de seguro de acuerdo con los criterios elegi-
dos por los clientes a través de un sitio web o
de otros medios, y la elaboracién de una cla-
sificacién de productos de seguro, incluido
precios y comparaciones de productos, o un
descuento sobre el precio de un contrato de
seguro, cuando el cliente pueda celebrar un
contrato de seguro directa o indirectamente
utilizando un sitio web u otros medios.

Concepto de corredor: se incluye una nueva
definicién de corredor con obligaciones.

Responsabilidad civil y capacidad finan-
ciera: se actualizan los importes de acuerdo
con lo previsto en el Reglamento Delegado
(UE) 2019/1935. Se incrementa levemente la
cantidad de los seguros de responsabilidad
civil.

Sanciones graves y leves: por la comisién
de infracciones ya no se impone solamente
una medida, pueden por tanto ser acumulati-
vas desde 100.000¢€ hasta 1.000.000€.

Obligacién de cuentas separadas: se reduce
a 3 meses el plazo para que los mediadores
de seguros acrediten que los fondos perte-
necientes a los clientes son transferidos a
través de cuentas de clientes completamente
separadas del resto de recursos econémicos
del mediador, en las que tinicamente se ges-
tionen recursos econémicos de aquellos.

MINISTERIC i, g " i
DE ECONOMn,  Sianx = LT U : || Nopodrin ejercer como mediadores las

personas que tengan prohibido el ejercicio
del comercio y no podran ejercer la actividad
de distribucién de seguros las que se en-
cuentren sujetas por vinculos de dependen-
cia o sujecién especial con el mediador que

® m

Ver y gestionar ACCEDER en todo CAMBIAR el titular Notificar averias y mucho mas... dan poner en peliaro la libertad de 1
TODOS LOS SERVICIOS momento a las de un recibo P;era go enel penlg 2 e ,lned a eros
de consumos e instalaciones liquidaciones sin esperas . HOISIESACos en fa COULIAtacion a8 seguros o
: . Teniendo en cuenta que en algunos casos en la eleccién de la Aseguradora.

centralizados de sus fincas de consumos L - .
como en la Administracién de Fincas se com-
patibiliza la profesién con la distribucién de Queda prohibido imponer directa o indirec-
seguros, es importante una lectura completa tamente la celebracién de un contrato.

del RDL 3/2020, v de sus conceptos.

440:% mas pue nunea, w»z,wﬂ»zmﬁ w@&

Articulo 145. Los Agentes no podran ejercer

CONCEPTOS ACLARATORIOS
Definiciones: Se incluyen las definiciones de
venta vinculada y venta combinada.

como corredores, colaboradores externos de
los corredores o agentes, tercer perito, peri-
tos de seguros o comisarios de averias.

www.ullastres.com
W o O & G .. 91 744 44 90
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SISTEMAS DE SISTEMAS DE SISTEMAS DE SISTEMAS DE SISTEMAS
CALEFACCION ~ AGUA CALIENTE AGUA FRIA CLIMATIZACION ELECTRICOS
SANITARIA
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MARIAND FUENTES SEDANU

“I iendasﬂe
uso turistico deben
requladas de
here yno

ibidas de forma

b

ESTA ENTREVISTA, REALIZADA AL INICIO DE LA CRISIS POR EL
COVID-19, EVIDENCIA QUE EL AYUNTAMIENTO DE MADRID SIGUE
TRABAJANDO EN TEMAS DE INTERES PARA EL CIUDADANO:
VIVIENDAS TURfSTICAS, NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS,
REHABILITACION Y EFICIENCIA ENERGETICA O PRECIO DE LA
VIVIENDA Y EL ALQUILER. SEGUN MARIANO FUENTES, “EN LOS -
ULTIMOS CUATRO ANOS, LOS PRECIOS HAN SUBIDO MAS DE UN
40% POR UNA POLITICA URBANISTICA INMOVILISTA, QUE NO

HA GENERADO BENEFICIO ALGUNO PARA L.OS MADRILENOS,
HACIENDO IMPOSIBLE LA EMANCIPACION DE NUESTROS
JOVENES O IMPIDIENDO EL ACCESO A LA VIVIENDA ASEQUIBLE
A LA CLASE MEDIA”. “NUESTRA MISION ES CONVERTIRNOS EN UN

-

AGENTE FACILITADOR PARA TODOS AQUELLOS QUE QUIERAN
VIVIR EN MADRID”, MANTIENE.

Juanjo Bueno

CAFMADRID ‘I g



El Plan General de Ordenacién Urbana se
ha quedado obsoleto, éretomardn la revi-
sién iniciada hace afios? éO piensan que el
actual modelo urbano estd agotado?

El actual marco normativo de la ciudad de
Madrid, es decir el Plan General de Ordena-
cién Urbana, fue aprobado hace 27 afios, por
lo que a dia de hoy es un instrumento incapaz
de responder a las necesidades de la sociedad
madrilefia actual. Considero que el Plan del
97 ha cumplido su misién. Por eso, y dado que
somos conscientes del tiempo necesario que
lleva revisarlo, lo primero que hemos hecho
ha sido crear una subdireccién general de
normativa técnica de planeamiento encarga-
da de actualizarlo en una primera fase, con
objeto de reactivar la actividad econémica de
la ciudad y solventar aquellos problemas que
este plan genera en materia de flexibilizacién
y compatibilidades de usos urbanisticos.
Adema4s, iniciaremos la revisién del Catélogo
de elementos protegidos, introduciendo la
proteccién de la arquitectura contemporanea
e industrial y revisando conceptos bésicos.
Una vez terminados estos trabajos en el corto
plazo, iniciaremos la revisién completa del
Plan General de Ordenacién Urbana con

la intencién de que sea un documento més
simple, centrado en lo estructurante. Pero se
trata de un trabajo que, sin duda, superaré
este mandato.

¢Qué instrumentos estdn poniendo en
marcha para agilizar el procedimiento de
concesién de licencias?

Lo primero que hemos hecho ha sido una
auditoria de procesos para eliminar todo
aquello que no aportaba, es decir, eliminar
el baile improductivo de papeles de mesa en
mesa. Este proceso ha posibilitado aumentar
las ratios de productividad en més de un 25%,
llegando a un 80% en algunos expedientes,
como los de licencias de primera ocupacidn,
y, todo ello, sin dictar instruccién alguna.
Ademas, hemos iniciado la tramitacién de

REVITALIZACION DE MADRID

Ante las previsiones para el sector de la
edificacion, que indican una importante
ralentizacién de la actividad, el delegado
del Area de Desarrollo Urbano, Mariano
Fuentes, ha mantenido por videoconfe-
rencia la primera reunion con un co-
mité de expertos que se ha constituido
expresamente para ayudar con propues-
tas que sirvan para revitalizar la ciudad
cuando finalicen las medidas del decreto
del estado de alarma provocado por la
COVID-19.

Fuentes ha puesto de manifiesto la
importancia de aumentar la colaboracion
pUblico-privada en las decisiones mu-
nicipales para, entre todos los agentes
involucrados, poder dar una respuesta
rapida y eficaz que pueda paliar en la
medida de lo posible el impacto que va a
fener esta crisis.

una nueva Ordenanza de simplificacién de
trdmites urbanisticos de la ciudad de Madrid,
que unificard las dos Ordenanzas existentes
en materia de licencias y declaraciones res-
ponsables y supondra un antes y un después
en la relacién entre la administracién munici-
pal v los administrados. La previsién es que
se apruebe este mismo afio.

Por ultimo, estamos desarrollando una estra-
tegia en el entorno de trabajo BIM que posi-
bilitard acortar los tiempos de tramitacién y
que presentaremos en breve.

¢El Informe de Evaluacién del Edificio estd
obteniendo buenos resultados con respecto
alaITE o es todavia mejorable?

“EL ADMINISTRADOR DE FINCAS ES UN PROFESIONAL
QUE, CON EL PASO DEL TIEMPO Y DEBIDO A

LA ESPECIALIZACION, COBRARA MUCHO MAS
PROTAGONISMO POR SU CAPACIDAD DE ADAPTARSE A
LOS CAMBIOS DE FORMA RAPIDA E INTUITIVA”

2[] CAFMADRID

Sin duda alguna el Informe de Evaluacién
del Edificio es un documento més exhaustivo
que la ITE, al recoger otros aspectos funda-
mentales como son la accesibilidad universal
o la eficiencia energética. Como decia antes,
es un documento més propio de la sociedad
actual, que demanda otras prioridades que
hace 20 afios no percibiamos como impres-
cindibles. Estd aportando muy buenos resul-
tados y permite obtener una fotografia mu-
cho maés real del estado del parque edificado
de nuestras ciudades y que, ademés, debe
servir de base para las politicas de vivienda
en materia de ayudas a la rehabilitacién.

Sobre el indice de precios de alquiler, ya

es clara la postura tanto del Ayuntamien-
to como de la Comunidad, éen qué estdn
trabajando para que sea el propio mercado
quien regule el mercado arrendaticio?
Trabajamos en tres lineas de actuacién con
el objetivo de poner en el mercado al final
del mandato 15.000 viviendas en régimen de
alquiler. La primera, a través de la construc-
cién de 5.000 viviendas publicas en alquiler
a través de la EMVS; la segunda, mediante la
cesién de suelo en derecho de superficie para
la construccién de otras 5.000 viviendas en
colaboracién puiblico privada y cooperativas
y, por ultimo, facilitar a la iniciativa privada
la construccién de otras 5.000 viviendas

en alquiler mediante un plan especifico

de agilizacién de trdmites administrativos
municipales.

éCudles son las claves de la nueva or-
denanza sobre pisos turisticos en la que
estdn trabajando?

La clave principal es el sentido comtin,
saliendo de la éptica negacionista del dltimo
mandato que, como se ha demostrado, no ha
resuelto el problema sino que lo ha acrecen-
tado. Creemos que las viviendas de uso turis-
tico deben ser reguladas de forma coherente
y no prohibidas de forma encubierta, como
ha hecho el Plan Especial actualmente en
vigor y que tiene pendiente 12 recursos judi-
ciales. La base sera garantizar la convivencia
vecinal, diferenciando aquella vivienda de
uso turistico que se pone en oferta de forma
puntual porque es vivienda habitual y aque-
lla otra vivienda que forma parte de la acti-
vidad empresarial de empresa o particulary
que esté de forma permanente en oferta.

La Operacién Chamartin, ahora Madrid

Nuevo Norte, es ya una realidad. Aproba-
dos los expedientes necesarios para poner
en marcha este desarrollo, écudl es la pos-
tura del Ayuntamiento frente a las criticas

CAFMADRID 2‘]



ESPECIALISTAS EN AHORRO ENERGETICO

tante es impulsar el desarrollo de la zona
norte de la ciudad en torno a un proyecto
que tiene una duracién de 25 afios y que

serd, sin duda, revisado y mejorado con el

SISTEMA SATE CON
MEDIDAS DE SEGURIDAD

DIFERENTE Y PERSONALZADO,
EN EL QUE CADA DETALLE ES
IMPORTANTE, PORQUE EL
EXITO DEL CONJUNTO SE BASA
EN LA SUMA DE DETALLES.

Es un agente indispensable y principal en el
sector inmobiliario, al convertirse en el ver-
dadero gestor del dia a dia, en el profesional
que resuelve problemas y le da sentido a las
miles de Comunidades de Propietarios de

nuestras ciudades. En eso, el Ayuntamiento

se siente plenamente identificado con los ad- VELAMOS POR LA GESTION

ministradores de ﬁn.ca}s, al ser el agente més INTEGRA EN ESTA TIPOLOGIA
cercano y cuyas decisiones se materializan DE OBRAS

DEL TIEMPO PARA INTENTAR
DAR RESPUESTA A TODAS LAS
PARTES PERO SIN SECTARISMOS
IDEOLOGICOS

paso del tiempo para intentar dar respuesta ’
MADRID NUEVO NORTEES UN a,to.das las partes pero sin sectarism.os id?o- I
PROYECTO QUE TIENE UNA i pranic it s | SISTEMA SATE CON
DUR%ICIONDEZ.SANOS Y QUE para todos. I LANA D E ROCA
SERA, SIN DUDA, REVISADO o " :
éCémo valora la figura del Administrador I
Y MEJORADO CON EL PASO de Fincas en el sector inmobiliario? PRESTAMOS UN SERVICIO :
¥,

INSUFLADOS

AISLAMIENTO INTERIOR

EN TRMECA ROCKWOOL

de asociaciones de vecinos y plataformas
como los reversionistas?

Si algo nos dice la experiencia sobre Madrid
Nuevo Norte es que durante 26 afios no se
ha conseguido redactar un documento al
gusto de todos y, sin duda, me atrevo a decir
que partir de un documento nuevo tampo-
co lo conseguirfa, pues todos somos “muy
nuestros”. Para el Ayuntamiento lo impor-

de forma inmediata afectando a cientos de
personas en el corto plazo de tiempo. Es una
figura que, con el paso del tiempo y debido a
la especializacién, cobrard mucho més pro-
tagonismo por su capacidad de adaptarse a
los cambios de forma répida e intuitiva, un
valor en alza sin duda.

= VISITA DE PERSONAL
ESPECIALIZADO EN
AHORRO ENERGETICO

» ASISTENCIA A LAS
REUNIONES DE

COMUNIDADES PARA
PRESENTARLES Y
MOSTRARLES NUESTROS
SISTEMA DE AHORRO
ENERGETICO.

* GESTION DE LICENCIAS

* ACUERDOS CON
ENTIDADES BANCARIAS
PARA LA OBTENCION
DE PRESTAMOS

* GESTION DE
SUBVENCIONES

En el mercado encontraras tantas

poblizas como colores...

EXCLUSIVO PARA
ADMINISTRADORES

, Deje que nuestros expertos en sequros para comunidades de propietar

@ _](’ﬁE S_[L‘u"& las compare y le asesore. Mejor precu:r ¥ coberturas garantlzadurs A P O R T.A. C lo N D E ES T U DI OS
Compromiso con CAF Madrid y sus colegiados: T E R M O G R A F | C OS

915353009

www josilva.com 1/ Somos su departamento externo de seguros,

mﬁ:x::mdm.u + Alencion personal y profesional,
v Plan de franquicia exclusivo para Administradores de Fincas en distribucion de seguros,

~y SEGURO . . S

COMPARADOR v Soluciones llave en mana para la conlratacion y gestion de siniestros, EN TODAS N U ESTRAS OFERTJ'&\S
% v Solucicnes de seguros especificas para Administradores de Fincas y comunidades

de propietarics.

NUESTROS HORARIOS DE VISITA: Calle del Cidro N°2
DE LUNES A VIERNES DE9 A 19 Ofi. 2°-6 C.P 28044

SABADO DE 9 A 14 MADRID, TIf.915670573
AVISOS@iriteca.es
WWWw.Triteca.es
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en tiempo real.

CADA ESPANOL CUENTA DE MEDIA CON 42,73 METROS CUADRADOS DE
SUPERFICIE EN SUS RESPECTIVOS DOMICILIOS, DONDE VIVEN 2,51 PERSONAS
DE MEDIA, SEGUN LOS DATOS PUBLICADOS POR EL PERIODICO INMOBILIARIO
.. . BRAINSRE.NEWS, GRACIAS A LOS DATOS EXTRAIDOS DE SU PROPIA
Generacion de . : . % PLATAFORMA DE BIG DATA. ENTRE LAS UBICACIONES CON MAS METROS
: o CUADRADOS POR PERSONA, DESTACAN REGIONES CON GRANDES ZONAS
informes e NErge ticos. RURALES, PERO ¢QUE OCURRE CON MADRID?

Rocio Ruiz. Directora de Brainsre.news

forma de big data inmobiliario Brainsre, localidades de Fuenlabrada y Parla figuran en

los habitantes de Madrid cuentan de los dltimos puestos a nivel nacional de metros
media en sus hogares con 37,61 metros cua- cuadrados disponibles por hogar, con 28,9 y
drados por persona. 29,35 respectivamente. Algo més arriba, pero

900 -I O 2 D 45 La Comunidad de Madrid presenta datos muy  también por debajo de la media nacional de

S egun los datos recopilados por la plata- dispares por municipios. Asi, por ejemplo, las

www.gashogar.info CAFMADRD | O
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SUPERFICIE DISPONIBLE POR HOGAR EN LA COMUNIDAD DE MADRID

Alcobendas
Madrid

Getafe

Alcald de Henares
Mastoles
Alcarcan
Leganés

Torrejon de Ardoz
Parla

Fuenlabrada

Promedio de m? por hahitante

0 I

3472 I
399 I
2.1 I
216 I
21
3150 I
3075
29,35

26.9) I

45,47 metros cuadrados por municipio, se en-
cuentran ubicaciones como Humanes, Lega-
nés, Méstoles y Getafe, todos ellos con menos
de 34 metros cuadrados.

Por encima de la media, se encuentran
localidades como Valdemorillo, Paracuellos
del Jarama y Villaviciosa de Odén, con 68,9
metros cuadrados, 67,6 y 64,4 respectivamen-
te. Si ampliamos el espectro a ubicaciones con
entre 5.000 y 10.000 habitantes, entonces son
los vecinos de El Boalo quienes disfrutan de
menos estrecheces en el confinamiento: nada
mas que 71,7 metros cuadrados por habitante.
En ubicaciones como Las Rozas, Boadilla

del Monte y Pozuelo, zonas con rentas per
cépita més elevadas que la media nacional

y que también se refleja en la superficie de
las viviendas, la cifra de metros cuadrados
por habitante no es tan elevada. ¢El motivo?
El nimero de habitantes de cada domicilio

34.712 m?

LOS CIUDADANOS DE MADRID CAPITAL CUENTAN,
DE MEDIA, CON MENOS METROS CUADRADOS POR
HABITANTE QUE AQUELLOS QUE VIVEN
EN BARCELONA CAPITAL, DONDE LA CIFRA SE

SITUA EN UNOS 38,8 M2,

26 | CAFMADRID
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Media de habitantes en cada hogar
299

2A7
2,6
2,12
210
2,08
262
2,92
281
2,88

es bastante superior a, por ejemplo, Madrid
capital. Asi, en Las Rozas son los que maés
espacio disponen: 62,43 metros cuadrados por
habitante, seguido de Pozuelo de Alarcén, con
60,56 metros cuadrados. Boadilla del Monte,
disponen de casi 57 metros cuadrados por
persona, teniendo en cuenta que la media de
cada hogar son 3,43 habitantes.

También Madrid concentra las localidades de
més de 5.000 habitantes con mayor ndmero
de personas por hogar. Asi, Villanueva de la
Cafiada cuenta con 3,8 personas por hogar,
Cubas de la Sagra tiene 3,7 y Arroyomoli-

nos, 3,6. Tan sélo Sesefia, en Toledo, con 3,9
habitantes por casa le supera, y Astigarraga
en Guiplzcoa, con 3,5y Vicar en Almeria, con
3,4 se acercan.

MADRID CAPITAL

En Madrid capital, sus 3,26 millones de
habitantes cuentan con un espacio medio por
habitante de entre los 27 a los 45 metros cua-
drados, segin datos recopilados por Brainsre.
Madrid capital también se sitiia por debajo de
la media nacional, con apenas 34,72 metros
cuadrados por habitante, y 2,55 personas en
cada unidad familiar (la media de los munici-
pios madrilefios de més de 10.000 habitantes
es de 42,02 metros cuadrados por persona).
Los ciudadanos de Madrid cuentan, de media,
con menos metros cuadrados que aquellos que
viven en Barcelona capital, donde la cifra se si-
tla en unos 38,8 m2, segtin datos del catastro.
Aquellos que viven en los distritos de Mon-
cloa-Aravaca, Chamber{ y Salamanca disfru-
tan de media de més de 46 metros cuadrados

« ESPACIO MEDIO POR HABITANTE
H

>0m*  30-40m*  <30m’

FUENCARRAL - EL PARDO
36,6

GRANDES DIFERENCIAS

Metros cuadrados/persona 46,4

Moncioa- Aravaca [ N 464

Villaverde

por persona. «Se trata de las zonas més caras
y con mayor poder adquisitivo, que disfrutan
de més metros por habitante», explica Anto-
nio Ramudo, RE data scientist.

Con més de 40 metros cuadrados por habi-
tante, figuran Chamartin, Centro y Retiro. En
el caso del segundo, es el distrito con menor

numero de personas por domicilio, 1,91 de me-

dia. «<El Centro es el que mayor descenso de
poblacién ha tenido en los ultimos afios junto

MONCLOA - ARAVACA

CARABANCHEL
288

Madrid capifal

42,13 l

capital

HORTALEZA

389
BARAJAS

36,3

CHAMARTI

1444
CHAMBERI CIUDAD SAN BLAS

163 LINEAL 18

334
CENTRO—RETIRD

42,8 42,4

\

MORATALAZ

VICALVARD
23,8

P.DE VALLECAS
28,0

VILLA DE VALLECAS

VILLAVERDE 91,6

212

a Moratalaz. Por ello, un nimero de habitantes
por vivienda tan bajo», sefiala Ramudo.

Los vecinos de Hortaleza, donde figuran ba-
rrios de reciente construccién como Sanchina-
rro y Valdebebas asi como la zona de vivienda
de lujo de Conde Orgaz, cuentan con casi 39
metros cuadrados por persona y un ratio de
2,53 habitantes por vivienda. El crecimiento
poblacional de este distrito ha sido del 8%.
Similar situacién es la del 4rea Fuencarral-El

CAFMADRID
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Sistemas Profesionales
= GRAN DISPARIDAD DE SITUACIONES

METROS CUADRADOS POR HABITANTE

>46,0

34,12

<300

212

La seguridad de saber que tu
sistema de camaras funciona

36,6

Madrid capiral Moncloa-Aravaca, Sanchinarro Fuencarral-El Pardo Vicalvaro El Bolao Villaverde A __._.ﬁ;\'*‘\
Chamberiy Salamanca v Valdehehas : d d I e, = R
! ! siempre,desde solo: 7= > ;.
'.-_‘ “.; _:?:\T ” - L 4 .- ——
Pardo, que engloba a los nuevos desarrollos donde cada vivienda tiene una media de 2,79 /g"_’_ ; s
. -
de Montecarmelo y Las Tablas, donde la su- habitantes. ,’/ ' <
perficie media por persona es de 36,62 metros Entre los distritos donde se dispone de media € m e S i - j
cuadrados, con 2,64 habitantes de media por de menos superficie, iguran Villaverde, Puen- £ -
domicilio. Barajas y Arganzuela también te de Vallecas y Carabanchel, con 27,2,28 y W o e 1
superan los 36 metros por persona. 28,8 metros cuadrados respectivamente. Pre- Consvulta condiciones ,-’" 5
Ciudad Lineal, Tetudn, San Blas-Canillejas, cisamente, Villaverde es el distrito con menor y

Villa de Vallecas, Usera y Latina cuentan con espacio por habitante de media de las grandes
un espacio de entre 33 a 31 metros cuadrados ciudades espafiolas, tan sélo superado por el
por persona en cada hogar. Rozando los 30 4rea de Rekalde, en Bilbao, donde el espacio
pero sin alcanzarlos, la zona de Vicélvaro, por cada persona es de 26,2 metros cuadrados.
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ebe entenderse que existe una comu-

nidad de propietarios en un poligo-

no industrial cuando se encuentra
constituida por locales o naves industriales,
como fincas registrales susceptibles de
aprovechamiento independiente, y una
copropiedad sobre los elementos comunes
a todas ellas como suelen ser los viales
existentes entre las mismas, el alumbra-
do, la red de saneamiento o el servicio de
vigilancia.
Sefiala el art. 2.b de la Ley de Propiedad
Horizontal que seré aplicable “A las comu-
nidades que retinan los requisitos estableci-
dos en el articulo 396 del Cédigo Civil y no
hubiesen otorgado el Titulo Constitutivo de
la propiedad horizontal.
Estas comunidades se regirdn, en todo caso,
por las disposiciones de esta Ley en lo rela-
tivo al régimen juridico de la propiedad, de
sus partes privativas y elementos comunes,
asi como en cuanto a los derechos y obliga-
ciones reciprocas de los comuneros”.

3[] CAFMADRID

¢EN QUE SE TRADUCE?

Las naves, al ser de titularidad privada, no
estardn sometidas a las normas contenidas
en la LPH ni al régimen de adopcién de
acuerdos previsto en la misma.

La conservacién y mantenimiento tanto
de las naves como de las parcelas en las que
se encuentran ubicadas seré exclusivamente
a cargo del propietario de las mismas.

Tanto la administracién como la toma
de decisiones se limitar4 a la gestién de
los elementos e instalaciones comunes que
prestan un servicio a la totalidad de las
naves.

El propietario de la parcela contribuira al
pago de los gastos de mantenimiento de las
instalaciones y servicios comunes conforme
a su cuota de participacién calculada
teniendo en cuenta la superficie de la
parcela en relacién con la superficie total del
poligono.

Para la adopcién de los acuerdos, cada
propietario tendrd un unico voto conforme
a la cuota de participacién asignada
a la parcela/s sobre las que ostente la
titularidad.

Por tltimo, seré aplicable la LPH asi como
Estatutos y normas de régimen interior, en
su caso.

A este respecto, el art. 24.1 de la citada ley,
indica lo siguiente:
“El régimen especial de propiedad establecido
en el art. 396 del CC serd aplicable a aquellos
complejos inmobiliarios privados que retinan 1
los siguientes requisitos: y
a) Estar integrados por dos o mds edifi- \ ' : =
caciones o parcelas independientes entre
st cuyo destino principal sea la vivienda o

locales (..)”. 4 ; ~ A
Por lo tanto, la LPH serd aplicable cuando se . A 7 ) A ) ]‘lo l Og | O
hubiese otorgado titulo constitutivo o, en su . : =
defecto, si retinen los requisitos previstos en
el art. 396 del CC, en concreto:

a) Las naves o locales tendrén la con-
sideracién de fincas registrales indepen-
dientes ubicadas en las parcelas que in-
tegraran el poligono y, por lo tanto, serdn
de titularidad privativa. Dichas parcelas
estaran dedicadas a un fin industrial y
comercial.

b) Dichas fincas ostenten la titularidad
conjunta sobre las infraestructuras, servi-
cios y suministros comunes a todas ellas.

Como consecuencia de la titularidad priva-
tiva de las naves que componen el poligono
industrial, el régimen de comunidad solo se
constituira sobre aquellos elementos que los
titulares de las naves tienen en copropiedad
junto con el resto.

Servic

E-mai ak@alcantariladolecrico.es
www .alcantarilladotecnico.es
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APAGAD

ANTONIO OCANA
INGENIERO INDUSTRIAL

on la llegada de la primavera y el
aumento de las temperaturas, llega la
época en la que se produce el apagado
de la calefaccién central.
Es la comunidad de propietarios, y no la empre-
sa mantenedora, quien decide cudndo apagar
la calefaccién hasta el afio que viene y también
quien indica si decide acortar o alargar la tem-
porada de calefaccién, en funcién de si la prima-
vera es mas fria o més célida de lo esperado.
Es importante recordar que el apagado de
calefaccién central es un proceso sencillo, que
no debe generar molestias en las viviendas ni
tampoco afectar al servicio de agua caliente
sanitaria (ACS) del edificio.
Con la instalacién parada es momento para que
la empresa de mantenimiento revise aquellas
incidencias que se han producido durante la
temporada de calefaccién y que, aunque no
hayan supuesto una interrupcién del servicio,
quizd hayan generado alguna molestia o falta
de confort.

CENTRALITAS DE REGULACION

Una de las mejoras frecuentes que se suele rea-
lizar en esta época es la instalacién de centra-
litas de regulacién en las salas de calderas que
aun no las tienen. También se suele acometer
la conexién de la sala de calderas para su
telegestién donde no exista, facilitando, de esa
forma, un control y regulacién a distancia que

32 CAFMADRID
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optimizaré el funcionamiento y minimizara el
consumo de la instalacién. También se aprove-
cha para sustituir cuadros eléctricos de salas
de calderas que han quedado fuera de norma-
tiva; un cambio que si se realizara durante la
temporada de calefaccién podria dejar durante
un par de dias sin servicio a la comunidad.

En los casos en los que las salas de calderas

se encuentran obsoletas, y que necesitan una
rehabilitacién profunda, como es el caso de las
que utilizan carbdn o gasoil, es el momento de
acometer reformas.

En estos tiempos, y tras la aprobacién en 2019
del Real Decreto 244/2019 -que facilita que las
comunidades de propietarios puedan instalar
paneles solares fotovoltaicos para generar su
propia electricidad- hay que valorar no sélo la
implantacién de estos proyectos sino, ademas,
su posible combinacién con otras energias
renovables como la aerotermia para generar
calefaccién y refrigeracién.

La tendencia actual es que las salas de calde-
ras que actualmente se basan en combusti-
bles contaminantes pasen a utilizar energias
renovables o menos contaminantes. El objetivo
es reducir las emisiones de gases de efecto
invernadero que, en un 61%, estan causadas
por el consumo energético de los sistemas de
climatizacién/calefaccién e iluminacién de las
viviendas.

De hecho, los programas de ayudas tanto loca-
les (Madrid 360) como autonémicos o naciona-
les que se han presentado o convocado en los
ultimos tiempos incentivan todo tipo de rehabi-
litacién energética que contribuya a mejorar la
sostenibilidad de los edificios de viviendas, asi
como a la implantacién de puntos de recarga
para el vehiculo eléctrico.

& acompafiamos en

a transicion energeticaa COSLE CEI0

Auditorias energéticas sin coste

Medidas de Ahorro Energético (VIAEs)

Integracion de energias renovables (fotovoltaica, aerotermia...

Gestion energetica de instalaciones

Disminucion de emisiones de CO, certficadas por una entidad independiente
Tramitacion gratuita de subvenciones

Ahorros energéticos garantizados por contrato
91396 03 03 - comercial@remica.es

/1 111517 g |




FORO TECNICO

REHABILITAGIONES GON

MONICA HERRANZ MENDEZ
SECRETARIA GENERAL DE
AFELMA

ejorar las condiciones de vida de
los ciudadanos pasa por mejorar
los espacios y el medio que habi-
tan, tendiendo hacia la descarbonizacién. Esto
requiere rehabilitar més y mejor los edificios
construidos. De los 25 millones de viviendas,
un 93% se construyeron antes de 2006, fecha
de la entrada en vigor del primer CTE, primera
norma térmica digna de tal nombre.
En 2014 WWTF, la Fundacién Reale y la Empre-
sa Municipal de Vivienda y Suelo del Ayunta-
miento de Madrid (EMVS) demostraron que la
rehabilitacién de la fachada de un edificio con
el sistema SATE, aislado con lanas minerales
aislantes de 8 cm de espesor, 2 cm més de lo
previsto por el CTE del momento, supuso el
59% de los 29.800 kWh/afio ahorrados con
todas las operaciones de rehabilitacién (cu-
biertas, ventanas, etc.) y cuatro veces mas que
el ahorro aportado por la suma de calderas y
los paneles fotovoltaicos-térmicos para el
ACS. Cada vecino redujo el gasto en 250
€/afio, las emisiones de CO2 cayeron en
un 36%. La temperatura en inverno se
situd entre 18-20°C sin calefaccién,
cuando antes era de 10-12°C. Se
minimizaron, ademas, los ruidos
externos.
La eficiencia energéti-
ca es el motor para
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rehabilitar fachadas, pero si se hace con los
materiales adecuados seréd una rehabilitacién
integral, que ofrece la maxima rentabilidad,
obteniendo més prestaciones como aislamien-
to actstico y seguridad frente al fuego.

REHABILITACION EN FACHADA

Las lanas minerales se adaptan a cualquier
situacién y permiten rehabilitaciones integra-
les de fachada. Veamos las distintas opciones
existentes en el mercado.

Fachada ventilada: se caracteriza por dispo-
ner de una cdmara de aire continua y ventilada
entre revestimiento exterior y el aislamiento
con lana mineral fijado mecénicamente sobre
la superficie exterior del muro. La cdmara fun-
ciona por efecto chimenes, evita la condensa-
cién del vapor de agua y permite la evacuacién
de calor de radiacién en el ciclo de verano.
ETIC/SATE: sistema habitual en la UE para
rehabilitacién y obra nueva. Se caracteriza por
disponer paneles aislantes rigidos de lana mi-
neral cuya fijacién se efectia con mortero (que
también nivela el muro existente) y se refuerza
con anclaje mecénico.

Las soluciones por el exterior como las
mencionadas son las més eficientes porque
minimizan los puentes térmicos de los frentes
de forjado. Las lanas minerales aportan ais-
lamiento actstico y proteccidn pasiva frente
al fuego, porque no son combustibles, ya que
son materiales inorgénicos. Este dato es muy
relevante, porque la experiencia internacional
demuestra un incremento de incendios en
fachada con estos sistemas sin los productos
adecuados. Requieren acuerdo de la comuni-
dad porque actiian sobre todo el edificio.
Trasdosado por el interior: forma sencilla

de rehabilitar térmica y actisticamente desde
el interior y aportar proteccién pasiva frente

al fuego. Puede ser cerdmico, con entramado
autoportante o sistemas composites. Cada so-
lucién tiene una forma de ejecucién diferente.
Es una buena alternativa a las soluciones por
el exterior. No requiere aprobacién de la comu-
nidad y resuelve diferentes problemas (nue-
vas instalaciones, elimina puentes térmicos,
irregularidades de la pared, etc.).

Sistema de lana mineral insuflada: para
edificios unifamiliares y de bloques, consti-
tuidas por doble hoja de fabrica, rellenando
por insuflacién la cdmara de aire intermedia
de espesor minimo 40 mm, con un aislante de
lana mineral a granel.

La instalacién, que es facil, rapida y econémi-
ca, se puede hacer de forma individual.

Las actuaciones en cubierta con lana mineral
también se pueden hacer por el exterior, en
cubiertas planas transitables o no transitables,
o por el interior.
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LAS ROTURAS DE
BOVEDILLAS EN

ENRIQUE FERNANDEZ,
ASESORDE ARQUITECTURA
CAFMADRID

=1 n los Ultimos tiempos es habitual observar
—= en edificios no muy antiguos la aparicién
-l de fisuras en los revestimientos de los pa-
ramentos horizontales de las viviendas. Dichas
fisuras suelen tener una directriz recta, paralela
alas viguetas (apoyan en las vigas o muros de
carga laterales), que forman el forjado.

En algunas ocasiones, estas fisuras se am-
plian generando la rotura de la bovedilla (ele-
mentos cerdmicos, de porexpan o de hormi-
gén, que tienen como funcién la creacién de
un encofrado perdido dentro del mismo, relle-
nando los espacios existentes entre viguetas)
y la caida de fragmentos de las mismas.
Aparentemente, el problema no parece impor-
tante. Se ha generado la rotura de un techo

y, por tanto, se plantea la cuestién de a quién
le corresponde reparar dicho desperfecto. Si
bien, aparentemente, la reparacién parece
bastante simple, dado que se trata de reponer
el techo a su estado original, antes de efectuar
dicho trabajo es importante conocer la causa
que lo ha originado para evitar que dicha si-
tuacién se reproduzca en esa o en otras zonas
del inmueble.

' FORO TECNICO

ORIGEN DE LAS ROTURAS

Desde el punto de vista del uso de la vivienda,
y de acuerdo con el art. 16 de la Ley 38/1999
de Ordenacién de la Edificacién, los propie-
tarios de las viviendas deben realizar un
adecuado uso y mantenimiento. Por tanto, la
primera comprobacién que se deberia realizar
es si las grietas o fisuras tienen su origen en
un mal uso de la vivienda (colgar elementos
pesados del techo, etc.).

La rotura de bovedillas puede venir generada
fundamentalmente por uno de estos tres pro-
blemas: la calidad del material que forma la
bovedilla, la presencia de humedad en el forja-
do, o bien, la entrada en carga de la misma.
Dentro del primer punto expuesto, puede dar-
se el caso de que las bovedillas no estén bien
fabricadas. En el caso de las cerdmicas, puede
deberse a una deficiente coccién del material.
En este caso, se podria proceder a la repara-
cién del techo sin ningtn tipo de problema.
En el segundo punto, dicha alteracién de la
bovedilla puede deberse a la presencia de fu-
gas de aguas, las cuales, con el paso del tiem-
po, pueden alterar el material que compone la
bovedilla. En este caso se deberia proceder a
la eliminacién de las humedades existentes y,
posteriormente, a la reparacién del techo.

El tercer punto mencionado, y posiblemente el
mds importante, es cuando la bovedilla entra
en carga. Este elemento no tiene capacidad
portante, por lo que una vez se aplica una car-
ga al mismo, rompe. Esta circunstancia suele
suceder cuando los elementos resistentes del
forjado no son capaces de soportar la carga
que se les aplica. Fundamentalmente, sucede
cuando la capa de compresidn, la cual debe
repartir y trasladar las cargas a las viguetas,
no es capaz de realizar su trabajo.

En la practica podemos comprobar que, en
muchos casos, la capa de compresién proyec-
tada no es la existente en obra, bien porque
su armado es inferior al proyectado, o bien
porque su espesor es inferior al expuesto en
el célculo estructural. Esta circunstancia hace
que, cuando se aplica una carga sobre el forja-
do, la capa de compresién no llega a transmi-
tirla correctamente a las viguetas, y por tanto,
entra en carga la bovedilla que forma el forja-
do, rompiendo, ya que no esta preparada para
soportar la misma. En este caso se deberia
comprobar la capa de compresién existente, y
en caso de no ser correcta, reforzarla adecua-
damente.

Este problema es importante dado que se
trata de un elemento estructural afectado, que
no es capaz de mantener su seguridad cons-
tructiva, pudiendo originar problemas a los
usuarios de la vivienda, y los enseres que en
ella se encuentren.

Seguimos trabajando

para que todo siga funcionando.

#thyssenkruppEstamosAhi

T: 901 02 09 09
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' FORO TECNICO
as puertas cortafuego forman parte
D E F EGT[] S UU E | M P | D E N E |_ L de la estrategia de proteccidn contra

AUTOCIERRE DE LAS PUERTAS

JOSE M. MARIN.

COMITE INSTALACION,
MANTENIMIENTO E
INGENIERIA DE EQUIPOS Y
SISTEMAS DE TECNIFUEGO
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incendios de un edificio independien-
temente de su geometria o su uso, para im-
pedir la propagacién de un incendio de un
edificio a otro, o a parte del mismo, durante
un determinado periodo de tiempo. Actdan
compartimentando, como barrera ante el
fuego, retrasando el avance del incendio.
Deben cerrarse auténomamente: tiene que es-
tar garantizado su cierre tras cada apertura, o
al ser liberadas por el electroimén que retiene
la puerta abierta en estado de no emergencia,
o liberarla de un bloqueador en caso de emer-
gencia, para que se pueda abrir sin ninguna

dificultad.

DEFECTOS

Sin embargo, nos encontramos con defectos
relacionados con su mal funcionamiento, que
impiden el autocierre correcto:

* Obstaculos (en ocasiones se colocan
voluntariamente).

¢ Velocidad inadecuada de cierre o cierre
incompleto (deben ser revisados y ajusta-
dos los elementos de regulacidn).

 Desajuste por el uso o deformaciones de
hoja-marco y hoja- suelo.

* Golpes que producen desequilibrios y
consecuentemente desajustes.

* Uso de cufias para atrancar la puerta u
otro elemento de bloqueo.

Para su instalacién correcta deberdn cumplir-
se todos los requisitos exigidos por la norma-
tiva vigente. No podrén aplicarse sistemas de
instalacién no autorizados por el informe de
ensayo de aprobacién/homologacién.

El mantenimiento de las puertas cortafuego
es el concepto que ofrece mayor garantia
para su adecuado funcionamiento, y pre-
cisamente esta es una operacién de la que
adolecen una excesiva cantidad de este tipo
de instalaciones.

Para mantener en la disposicién requerida a
estas puertas es indispensable establecer el
periodo de revisién recomendado, realizando
inspecciones periédicas al menos trimes-
tralmente, revisando el buen estado de la
puerta, que no debe estar afectada por golpes,
deformaciones, descuelgues, roturas... Y el
estado de los componentes esenciales: bisa-
gras, cerraduras y herrajes complementarios
autorizados.

Los expertos de Tecnifuego consideran que
el periodo de vida 1til no debe ser superior a
20 afios, por lo cual se recomienda no agotar
ese plazo cuando el estado de deterioro de la
puerta o de sus componentes sea grave.
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NECESIDAD DE
LLEVAR A JUNTA LA

PETICION DE OBRAS
PARA ABRIR HUEGDS

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL
TRIBUNAL SUPREMO

no de los temas que més problemas
l | da en las comunidades de propietarios

es el relativo a las solicitudes de los
titulares de locales de negocio con respecto a
efectuar modificaciones en la fachada de los
mismos, con la apertura de puertas o venta-
nas que determinan una mayor posibilidad
de captacién de la clientela por parte de los
locales de negocio.
Sobre este tema surgen ciertas diferencias en-
tre los derechos que reivindican los titulares
de los locales y los que alegan los comuneros
en la junta de propietarios donde estos temas
suelen plantearse. Y ello es asi porque existe
la creencia por parte de las juntas de que los
derechos de los titulares de locales estdn muy
limitados y que cualquier modificacién que
vayan a hacer en la fachada de los locales, o
en el propio local, afectan al aspecto exterior
de la comunidad, cuando hay que tener en
cuenta que la configuracién de los locales, y
su ubicacién en la comunidad, es absoluta-
mente diferente a la de viviendas.
De suyo, la jurisprudencia del Tribunal
Supremo ha tratado de forma diferente esta
reivindicacién de los locales a las que pueden
hacer los titulares de viviendas, limitando las
de estos y ampliando las posibilidades de los
locales para hacer esas modificaciones exter-
nas, dada el objeto social que tienen y la na-
turaleza estrictamente laboral de los locales,
que permiten esas modificaciones cuando la
realidad social de su implantacién en la socie-
dad determina que crean puestos de trabajo
y que, ademaés, es una actividad laboral de la
que depende el propio titular del local.
Esta doctrina del Tribunal Supremo, sustentada
de forma reiterada desde hace ya varios afios,
conlleva una flexibilidad en la interpretacién

CAFMADRID
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de estas peticiones por parte de los titulares
de locales, al punto de que debe hacerse saber
que es en la junta de propietarios donde estas
peticiones se llevan a efecto, y que requeririan
3/5 del quérum del total, en virtud del art. 10.3
LPH, por lo que esa peticién de reforma debe-
ria ser objeto de aprobacién y llevarse a junta
como un acuerdo marco que permitiria el voto
presunto del ausente para facilitar la aproba-
cién del acuerdo de modificacién, siempre que
no suponga una grave alteracién de la estruc-
tura del edificio o cause alguin perjuicio.

Esta es la linea que ha seguido recientemen-
te el Tribunal Supremo en el auto de 4 de
diciembre de 2019, en el que se hace referen-
cia, de todos modos, a que en la doctrina del
Tribunal Supremo se recomienda siempre
que los titulares de los locales deben pedir au-
torizacién a la comunidad cuando pretenden
abrir huecos en los locales, ya que aunque se
tienda a un criterio flexible en este tema res-
pecto de los locales, lo cierto y verdad es que
no esté exento el titular del local de la necesi-
dad de que esto sea aprobado en junta.

Por ello, no puede actuar unilateralmente por
el titular del local y tiene que aprobarse en jun-
ta la peticién, ya que la flexibilidad no significa
que los propietarios de los locales comerciales
puedan realizar cualquier tipo de obra, afec-
ten o no a elementos comunes, en beneficio

de la actividad comercial (SSTS n® 553/2012,
de 28 de septiembre, y n® 675/2012, de 23 de
octubre). Existe el derecho... aunque hay que
pedirlo para que sea reconocido en junta.
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AFEGTA AL IVA'E IRPF
DEL PROPIETARIO?

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

muchos arrendadores a reducir el alquiler,

incluso a dejar de cobrarlo, en atencién a
las dificultades econémicas de sus arrendatarios
o debido al cese del negocio o actividad de éstos
(por ejemplo, en caso de locales). Dicho acuerdo
es posible, pero debe documentarse correcta-
mente para que el propietario no se vea obligado
aingresar el IVA, o tributar en su IRPF por una
renta que no ha cobrado. Analizamos cada caso.

L a crisis del COVID-19 ha obligado a

MORATORIA O CONDONACION DEL
PAGO DEL ALQUILER

En este punto, el criterio de Hacienda es que si
arrendador y arrendatario acuerdan la suspen-
sién del contrato de alquiler o una moratoria,
suspensién o carencia en el pago de la renta,
como puede ser en el caso del cierre temporal
del negocio debido al estado de alarma por el
COVID-19, no se produciré el devengo del IVA
durante dicha suspensién, moratoria o carencia.
En cuanto al IRPF, el criterio de Hacienda es
que el arrendador deberd imputar el rendimien-
to integro (ingresos) obtenido estos meses, en
funcién de cuando sea exigible la nueva renta.
Y ello, de acuerdo con los nuevos plazos acorda-
dos por las partes. Ademés, seguiran siendo de-
ducibles los gastos necesarios, y no procederé
la imputacién de rentas inmobiliarias durante
esos meses, al seguir arrendado el inmueble.

REBAJA EN EL IMPORTE DEL ALQUILER
Del mismo modo, si se acuerda una reduccién
en el importe del alquiler, el IVA seré el 21%
del importe de la nueva renta acordada.

En el IRPF, el arrendador reflejard como
rendimiento integro (ingresos) durante esos
meses, la nueva renta acordada por las partes,

CAFMADRID
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ALQUILER DURANTE EL
GOVID-19: ¢COMO

cualquiera que sea su importe. Y, como en el
caso anterior, seguirdn siendo deducibles los
gastos necesarios y no procedera la imputa-
cién de rentas inmobiliarias al seguir arrenda-
do el inmueble.

RETENCIONES DEL IRPF SOBRE EL
IMPORTE DEL ALQUILER

Adema4s, hay que tener en cuenta que algunos
arrendamientos de inmuebles estdn sujetos a
retencién (19%) en funcién de la condicién del
inquilino. Ello ocurrirg, normalmente, cuando
el inquilino sea una persona juridica, o un
empresario o profesional.

Pues bien, la obligacién de retener no nace
hasta que se pague la renta. Por tanto, la
retencién se calculard sobre la renta que se
pague de acuerdo con el nuevo pacto entre
arrendador y arrendatario. Por tanto, si no se
paga renta durante un plazo, porque asi se ha
pactado, no habra retencién. Y se paga la nue-
va renta pactada, la retencién deberé calcular-
se, e ingresarse en Hacienda, sobre el importe
de dicha nueva renta. Ademads, el propietario
podré deducirse en su declaracién del IRPF la
retencién efectivamente practicada.

NECESIDAD DE MODIFICAREL
CONTRATO DE ALQUILER, O DE
INCORPORAR UN ANEXO

Para que todo lo anterior sea aplicable, lo pri-
mero y fundamental es acreditar la realidad
de la condonacién, moratoria, suspensidn,

o rebaja del alquiler. Y ello podra realizarse
mediante cualquier medio de prueba admiti-
do en derecho.

Y es que lo fundamental es poder demostrar
que no estamos ante una situacién de impago
del alquiler, sino ante la fijacién de una nueva
renta durante unos meses. Y ello, porque
tanto en IRPF como en IVA, el impago del
alquiler no exime al propietario de declarar la
renta, o ingresar el IVA.

Cierto es que las leyes de ambos impuestos
prevén mecanismos para compensar el impa-
go. Estos son la deduccién de saldos de dudo-
so cobro en el IRPF (art. 23.1.3% Ley 35/2006),
y de la modificacién de la base imponible en
el IVA (art. 80.Cuatro Ley 37/1992). Pero ello
no siempre sera posible.

Por ello, es recomendable poder demostrar
que no estamos ante un impago, sino ante un
acuerdo entre propietario e inquilino. Ello,
ademaés, seré beneficioso para ambas par-
tes. Para el propietario, en el aspecto fiscal,
porque le permitira tributar solo por la renta
obtenido. Y para el inquilino, porque evitara
que aquél pueda reclamarle en el futuro la
renta dejada de pagar durante la crisis del
COVID-19.
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REPARAGIONES Y
MEDIDAS URGENTES

DEL ADMINISTRADOR
DURANTE LA PANDEMIA

JESUS FLORES RODRIGUEZ
PROFESOR TITULAR DE
DERECHO CIVIL UNIVERSIDAD
REY JUAN CARLOS

a actual situacién de pandemia y la

declaracién de situacién de emergen-

cia en Espafia impiden que la Junta
General de Propietarios pueda reunirse y
adoptar decisiones en la forma establecida
en el art. 16 LPH.
En cambio, a diario, se producen situaciones
que requieren la adopcién de decisiones rela-
tivas a obras necesarias y medidas urgentes.
De no adoptarse, la comunidad podria sufrir
un perjuicio importante. En estos casos,
ademaés de la ejecucién del presupuesto de
gastos ordinarios ya aprobado, el Administra-
dor -o también el presidente asumiendo sus
funciones- estan facultados para adoptar, por

su sola autoridad, las “reparaciones y medi-
das que resulten urgentes” necesarias para
la conservacién del edificio (art. 20.1.c) LPH),
como una competencia que emana directa-
mente de la Ley, que, incluso, le permitiria
contratar directamente con terceros. Ahora
bien, estas medidas deben ser sometidas o

a posterior ratificacién o control por la junta
cuando esta situacién extraordinaria finalice.

DIFERENCIAS ENTRE ACTUACIONES
ORDINARIAS Y NECESARIAS

A este respecto, la SAP de Pontevedra de
1 de febrero de 2007, diferencia las ac-
tuaciones ordinarias de las de naturaleza
urgente o necesaria, y dice lo siguiente:
“El Administrador puede y debe acometer
unilateralmente tanto aquellas actuaciones
y medidas que exijan la gestién y adminis-
tracién ordinaria de la comunidad (cambiar
una bombilla, reponer o revisar los aparatos
extintores, reparar una cerradura estropea-
da, garantizar la revisién periddica del as-
censor y el funcionamiento correcto de los
servicios, avisar en caso de averia del eleva-
dor o del sistema de calefaccién...), como
aquellas que, yendo maés all4 de la mera
conservacién y mantenimiento, relinen tres
notas, a saber, tienen carécter urgente -lo
que se identifica con la necesidad perento-
ria de resolver una situacién que entrafia
peligro para las personas o las cosas-, no
resultan desproporcionadas en relacién con
el contenido y limites del mandato en
virtud del cual actian, y, inalmente,
no infringen instrucciones expresas
de la comunidad”.

GARANTIA

GARANTIA
RECAMBIOS
CALDERA
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De este modo, la premura, la proporciona-
lidad y la ausencia de una instruccién de la
junta en un sentido diferente, constituyen los
presupuestos necesarios de cualquier disposi-
cién urgente del Administrador.

FUNCION DEL PRESIDENTE

Recuerda también la SAP Sevilla de 3 febre-
ro de 2004 o la SAP Jaén de 5 octubre de
20086, que “el presidente de una comunidad
de propietarios ejerce también las funciones
de secretario y administrador cuando estos
cargos no existen en la comunidad”. Asf, el
presidente puede asumir las funciones del
Administrador descritas en el citado pre-

cepto, pues “es funcién del mismo atender la
conservacién de la casa, disponiendo las re-
paraciones y medidas que resulten urgentes,
dando inmediata cuenta a los propietarios”.
Del articulo 20.1.c) LPH se desprende el
deseo de que el ejercicio de esta funcidn, por
excepcional, quede sometido a un control
posterior, informando en su mpomento al
presidente o a los propietarios. En conse-
cuencia, una vez finalizada la situacién de
excepcionalidad originada por la pandemia y
cuando resulte ya posible se convocard una
junta de propietarios en la que se informaré a
los propietarios de las decisiones adoptadas
hasta esa fecha.
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PONGA UNA CLAUSULA
ANTI CORONAVIRUS

EN SUS CONTRATOS DE

ARRENDAMIENTO

RIUS
ABOGADO

ALEJANDRO FUENTES-LOJO

demia COVID-19 pueden impactar en

las relaciones contractuales como, por
ejemplo, el contrato de alquiler de un local de
negocio en el que se desarrolla la actividad
de restaurante.

L as externalidades negativas de la pan-

!5TRIBUNA LEGAL

En el peor de los casos dicho impacto puede
consistir en una alteracién de las circunstan-
cias del contrato que comporte un importante
desequilibrio de las prestaciones contractuales
en grave perjuicio del inquilino que imposibili-
te el cumplimiento de sus obligaciones contrac-
tuales o las haga extremadamente onerosas.
En otras palabras, podria suceder que se
produjera un desplome de la facturacién de la
actividad de restauracién como consecuencia
del derrumbamiento del turismo, todo ello
como efectos directos del coronavirus, que
imposibilitara o hiciera muy gravoso para

el inquilino el pago de la renta inicialmente
pactada.

Ya se ha planteado la duda si en estos casos

el inquilino podria exigir una reduccién de la
renta, una suspensién del contrato, o incluso
su resolucidn.

El inquilino afectado podré invocar la cldu-
sula rebus sic stantibus para exigir dicha
modificacién, suspensién o resolucién del
contrato, que ya fue invocada con éxito ante
los tribunales con motivo de los efectos
aniquiladores de la actividad econdmica de la
grave crisis econémica y financiera que sufrié
nuestro pafs hace unos pocos afios (SSTS de
30 de junio y de 15 de octubre de 2014).

Para evitar que el inquilino pueda exigir esta
reduccién de renta, la suspensién del contrato
o su resolucién para supuestos futuros, se

puede incluir una cldusula anti coronavirus
en el contrato que regule claramente que el
incumplimiento de las obligaciones contrac-
tuales por causa de fuerza mayor no daré de-
recho al perjudicado a exigir la modificacién,
suspensién o resolucién del contrato.
Veamos un ejemplo de cldusula anti coro-
navirus:

“En caso de fuerza mayor el Arrendatario

no podrd exigir la resolucién, suspension

y/o modificacién del Contrato, ni la reduc-
cién de la renta pactada.

Se exime al Propietario de cualquier
responsabilidad derivada de las medidas
adoptadas por la autoridad competente

que escapen de su dmbito de control.
Entiéndese por fuerza mayor, a los efectos
de este Contrato, toda circunstancia que
tenga cardcter imprevisible e inevitable que
afecte al cumplimiento de las obligaciones
contractuales, tales como, ad exemplum,
acontecimientos naturales extraordinarios
como inundaciones, terremotos, caida de
rayos, situaciones de epidemia y pande-
mia.”

Para mayor seguridad se recomienda
afiadir una cldusula de cierre de respeto
estricto a lo pactado por las partes.
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CARMEN JIMENEZ
ASESORA LABORAL
DE CAFMADRID

on el Real Decreto-Ley 8/2019 de

medidas urgentes de proteccién so-

cial y de lucha contra la precariedad
laboral, se establecid el control de registro
de jornada. El objetivo de esta medida era
evitar abusos por parte de la empresa en
cuanto a horas extraordinarias, pero no
habia una postura sobre cémo debian con-
trolarse los periodos de pausa frecuentes
en todas las actividades.
A partir de este momento tanto el Ministerio
de Trabajo como Inspeccién de Trabajo divul-
garon informacién al respecto. En concreto,
aclaraban lo siguiente: “Mediante negociacién
colectiva o acuerdo de empresa o, en su defec-
to, decisién de empresario previa consulta con
los representantes legales de los trabajado-
res, el registro de jornada podré organizarse
de manera que incluya las interrupciones o
pausa que se consideren, siempre y cuando el
registro incluya el horario de inicio y finaliza-
cién de la jornada”.
Por su parte, el Criterio Técnico 101/2019 de
Registro de jornada de la Inspeccién de Tra-
bajo al delimitar cuéal debe
ser el objeto del registro,

establece que a tenor de lo -
establecido en el art. 34.9 i S hY
del Estatuto de los Traba- ; =

jadores (ET) “la empresa
garantizard el registro dia-

rio de jornada, que deberd
incluir el horario concreto

de inicio y finalizacién de la
jornada de trabajo de cada
persona trabajadora...

Afade este Criterio que

“Hay que entender que lo que
debe ser objeto de registro es

la jornada de trabajo realizada
diariamente. Como nada se ha
dicho al respecto, el registro del
apartado 9 debe interpretarse
de manera conjunta y sistemé-
tica con el propio art. 34 ET. Es
decir, no se exige expresamente
el registro de las interrupciones
o pausas entre el inicio y la fi-
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nalizacién de la jornada diaria, que no tengan
caracter de tiempo de trabajo efectivo”.
Pues bien la Sala de lo Social de la Audiencia
Nacional en una reciente sentencia de di-
ciembre de 2019 ha dado el visto bueno a que
las empresas hagan fichar a sus trabajadores
cuando realizan pausas para fumar, tomar
café o desayunar, con el objetivo de descon-
tar este tiempo de las horas efectivamente
trabajadas.
El asunto trae su causa de una demanda de
CC.0O0. ala empresa GALP Energia Espa-
fia al considerar que la implantacién de un
sistema de registro de jornada, de forma
fraudulenta y prescindiendo de la tramitacién
establecida en el art. 41.4 ET habia modificado
las condiciones de trabajo existentes con ante-
rioridad a la implantacién del registro horario.
La respuesta del Tribunal se basa en el con-
cepto de lo que debe considerarse como un
derecho adquirido de los trabajadores y la res-
puesta es negativa dado que la jurisprudencia
del Supremo indica que para que una circuns-
tancia tenga la consideracién de condicién
mas beneficiosa debe quedar claro que ha
partido de la voluntad de la empresa, sin que
baste la mera repeticién en el tiempo y que no
se trate de una mera liberalidad o tolerancia
del empresario, sino de aquella voluntad de
atribuir un derecho a un trabajador.
Es por ello que la Audiencia avala la decisién
de la empresa de exigir
= a los trabajadores que fi-
chen cuando salgan para
' hacer este tipo de pausas
y que especifiquen con
un cédigo de qué tipo de
pausa se trata dado que
salvo la pausa del bocadi-
llo, establecida en el Esta-
tuto de los Trabajadores
en su art. 34, o las establecidas
convencionalmente. Estas in-
cidencias no se contabilizarén
como jornada efectiva.
Otro efecto de la sentencia es
que la empresa tiene derecho,
por la propia regulacién del
Estatuto de los Trabajadores, a
no computar las horas extras
que no hayan sido previamente
autorizadas por la compafiia.
No obstante, esta decisién de la
Audiencia es susceptible de re-
curso ante el Tribunal Supremo.

#ProfesionalesDeLaEnergl'a
#TransformamosTuSalaDeCalderas
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PONGAMOS QUE HABLO... €

¢CUANTO CONTAMINA LA AGCION DEL HOMBRE?

Fuentes emisoras de Oxidos de Particulas (%) Monéxido de Oxidos de COV's
contaminantes nitrégeno (%) > | carbono (%) azufre (%) (%)
Transporte por carretera 77 72,8 91,4 17,3 33,2
Plantas de combustién no
industrial (calderas de 6,5 13,2 5,4 68,5
comercios, viviendas, oficinas)
Plantas de combustién industrial 5,7 7,4
Otros modos de transporte y
. . . 7,1 55 2,1

maquinaria mévil
Uso de disolventes y otros

d 53,5
productos

Fuente: Ayuntamiento de Madrid

MADRID
SE LIMPIADE
CONTAMINACION

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

no de los aprendizajes que nos deja la
l | COVID-19 es que el medio ambien-
te gana. Los delfines colonizan las

bocanas de los puertos, los corzos toman las
calles de los pueblos desiertos, las aves urba-
nas renuncian al vuelo para pisar asfalto... y
el aire de Madrid se limpia. La buena calidad
del aire incide en la salud de la poblacién.
Ahora sabemos cuanto, porque un estudio
elaborado por el Instituto de Salud Carlos III
ha determinado el nimero de fallecimientos
por exposicién a la contaminacién que po-
drian posponerse de preservarse en 2020 las
condiciones implementadas por la iniciativa
“Madrid Central”.
A finales de marzo, Madrid presentaba
concentraciones “buenas” y “muy buenas”
de particulas en suspensién (PM2.5y PM10),
ozono, diéxido de azufre y diéxido de nitrége-
no. Estos cinco contaminantes determinan el
denominado “indice de calidad del aire”, que
diariamente se calcula a partir de datos recogi-
dos por estaciones repartidas por toda el drea
urbana. Los resultados de los dltimos dias de
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marzo contrastan con los obtenidos a finales
de febrero, con indice “malo” y “muy malo” a
semana y media de iniciar el confinamiento.
Aunque no toda la contaminacién que llega

a la atmésfera es de origen antropogénico, si
somos responsables de las fuentes méas impor-
tantes y perjudiciales. En la ciudad de Madrid,
la buena (o mala) calidad del aire depende
fundamentalmente del transporte por carre-
tera, las calderas de calefaccién y las plantas
de combustién industrial. De esta forma, el
pardn temporal de la actividad econdmica estd
limpiando los cielos de la capital.

Un estudio reciente desarrollado por el Institu-
to de Salud Carlos I1I en el marco del proyecto
ICARUS, que evalia el impacto en la salud de
la poblacién de las medidas de control de la
calidad del aire en nueve ciudades europeas,
pone de manifiesto que “la implementacién
efectiva de las medidas del Plan A en la ciu-
dad de Madrid provocaria una disminucién
apreciable en las concentraciones de contami-
nantes del aire relacionados con el trafico y,

a su vez, conduciria a importantes beneficios
relacionados con la salud”.

Los resultados del estudio, desarrollado duran-
te la plena vigencia de “Madrid Central”, po-
nen de manifiesto que la implementacidn total
del Plan A en 2020 reduciria la concentracién
anual de macroparticulas PM2.5 y de didxido
de nitrégeno en toda la ciudad (0.6 ug/m3y
4.0 ug/m3, respectivamente), si bien aumen-
tarfa el ozono (1 ug/m3), presente en la parte
baja de la atmdsfera por reacciones quimicas
en las que intervienen 6xidos de nitrégeno,
compuestos orgénicos volatiles y radiacién
solar.

Con este escenario de reduccién, podrian pos-
ponerse entre 88 y 519 fallecimientos anuales
por causas debidas a la contaminacién. Segun
la distribucién espacial de los contaminantes
del aire, los mayores beneficiarios de esta esti-

macién serian los residentes dentro de la M30.
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En Ullastres, ahora también, garantizamos a nuestros clientes el
mantenimiento y las reformas de sus instalaciones de agua caliente y fria,
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