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|egalahora
jela verdad

| sector de la construccién ha tirado

de la economia en los dltimos afios,

aunque siempre ha sido sefialado
por no dar paso a “su hermano menor”, la
rehabilitacién, tradicionalmente relegada a
un segundo plano.

Sin embargo, como ocurriera en la crisis de
2017, cuando las empresas constructoras
diversificaron su negocio hacia la rehabi-
litacién, la puja por liderar este subsector
siempre se torna apetecible. La culpa, en

el lado més amable del término, lo tienen
unos fondos, no los mal conocidos como
buitres “malos”, sino otros més aperturis-
tas: los europeos. Europa se ha abierto en
canal y dejaré a nuestra economia maltre-
cha (de la construccién) cerca de 7.000 mi-
llones de euros para destinar a la rehabilita-
cién energética residencial. Concretamente
6.820, euro arriba, euro abajo.

Pues bien, antes de que lleguen los cono-
cidos Next Generation UE y se repartan

a las distintas comunidades auténomas,
administradoras oficiales de estos fondos,
el Gobierno ha clarificado cémo sera su
gestidn en la dltima Asamblea de la Asocia-
cién de Fabricantes de Materiales Aislantes
(Andimat).

Si bien Espafia ha tenido las mejores valo-
raciones en la Estrategia de Rehabilitacién
a Largo Plazo entre los estados miembros,
como se puede leer en la entrevista que
aparece en el contenido de esta revista, el
reto de su ultima actualizacién, redactada
en 2019, estd en ejecutarla.

En este sentido, Francisco Javier Martin,
director General de Vivienda y Suelo del
Ministerio de Transportes, Movilidad y

Agenda Urbana, ha manifestado que el
Gobierno no se puede permitir no gastar
los fondos de recuperacién de transfor-
macidén y resiliencia, que tienen su mayor
componente en la rehabilitacién energéti-
ca, considerado como uno de los tractores
de la economia.

Para conseguirlo, el Ministerio cree que
serd necesario confiar la gestién a un
nuevo modelo que consiga llegar a una
escala de rehabilitacién residencial, y que
no se confie a un volumen determinado de
fondos que se tienen que consumir en muy
pocos afios. Dicho de otro modo, volver a
sembrar para recoger lo no cultivado en la
ultima década.

No estamos més de acuerdo con recuperar,
como también ha avanzado el Gobierno,
las deducciones por rehabilitacién de
vivienda, estableciendo tres tramos (de
hasta el 20%, 40% y 60%) en funcién de su
rendimiento o eficiencia energética. Pero
este incremento patrimonial deberia estar
acompafiado de otras ventajas, como es
una modificacién de la Ley de Subven-
ciones para no computar las ayudas a la
rehabilitacién de viviendas como ingresos
de la Unidad de Convivencia.

Ademas de las ayudas directas y la desgra-
vacién, el Ministerio también incentivara
la creacién de oficinas de rehabilitacién,
que no solo informen a los ciudadanos,
sino que también se conviertan en ventani-
llas tinicas de tramitacién de expedientes.
Aunque estas oficinas, con mayor o menor
fortuna, ya estdn implantadas en munici-
pios y CCAA, esta iniciativa se traslada

al &mbito nacional. Y es por ello que su
regulacién debe ser fundamental.

Llegados a este punto, es importante
valorar la figura del Administrador de
Fincas Colegiado, que, sin ser reconocido
oficialmente como agente rehabilitador, si
ha suplido sus funciones durante muchos
afios. Nadie mejor que nosotros para saber
qué necesita el edificio que administramos.

CAFMADRID 3



citibox

Servicio gratuito

de recepcion de paqueteria
para los vecinos de la
comunidad

Con Citibox, recibe
tus pedidos en
Ccsa +100% SEEuTD Y

Somos el nuevo No es necesario pasar

por junta de propietarios.

servicio de

. . Solicitalo a través de
Telecomunlcaaones administradores@citibox.com
para las comunidades o llamando al 91 123 89 77

CITIBOX INFRASTRUCTURE MADRID S.L. - B88220330
OPERADOR DE TELECOMUNICACIONES N° DE REGISTRO CNMC: RO/DTSA/0668/20/NOTIFICACION/CITIBOX




o = RAKN [ =] JURISPRUDENCIA AL DIA

Laconstruccion de

LNa piscing, &puede
considerarse obra
Menor?........ocoo..... 10

Primeras multas dela
8 ACTIVIDAD COLEGIAL AEPD a comunidades por

| publicar datos de
Golmadwin, una apuesta de VeCinos ... 16

valor de la profesion colegiada

APorqué soloun 20%

de las comunidades
acuerda rehabilitar su
edificio por volunrad
propia?. ... 25

0
COLEGIAL Gomo afecta elnuevo

‘Solucionamos fus FnirevistaaDolores  RITE@los edificios
problemas’” nuevo Huertay Bruno Sauer,  Tesidenciales......... 36
claimdelacampana  direcfores de Green

delColegioenGrupo  Building Council

Telemadrid Esparia

adm|ﬂ|8”a[3|[]ﬂ de FUNDADOR - Jaime Blanco Granda DIRECCION Y ADMINISTRACION -

""" - Presidente de Honor del Colegio Colegio Profesional de Administradores

Profesional de Administradores de Fincas de Fincas de Madrid

de Madrid Garcia de Paredes, 70 - 28010 MADRID -

CONSEJO DE REDACCION - Isabel Bajo | Cr: 91 591 96 78 - hittp://wwhi.cafmadrid.es

Martf Anael L 1o Mateo Martf - correo-e: gabinete.prensa@cafmadrid.es
artinez gel Ignacio Mateo inez Siguenos en @CAFMadrid

Juan Sempere Lujan - M2 Angeles Marin
Revista del Colegio Profesional Lépez. DISENO Y MAQUETACION - Visual

de Administradores de Fincas 2 , Thinking Comunicacién y Creatividad
de Madrid ® Marzo-Abril 2021 REDACCION - Juan José Bueno del Amo

e N°179 IMPRESION - Villena Artes Graficas -
Depésito Legal: M-07003-1985

Esta publicacién no responde bajo ningin aspecto del contenido de los textos o articulos que nos pueden ser facilitados,
cuya responsabilidad sera integramente de los autores de los mismos.

CAFMADRID 5



Acceso Seguro Conexion con C0S Alertas sonoras y luminicas

|dentifica a l0s usuarios que acceden al garaje | Desde el Centro Operativo de Servicios, podemos Daran aviso si se detecta que Ia puerta ha sido
1anto convehiculo como peatonalmente, dar de baja los dispositivos perdidos o robadosy forzada, retenida, o que se ha realizadoun
Bvitando que entren personas no autorizadas. | proporcionaracceso a los usuarios autorizados. acceso no autorizado.

3

Dispositivos personalizados sistemas de Videovigilancia | Gestion directa a traves de APP

Cada usuario dispondra de dispogitivos | Camaras que Soportan analitica devideopara | (oS usuarios podran gestionar desde
personalizados para una gestion individual sin | deteccion de intrusion en uso perimetraly/o Incidencias hasta |a compra de dispositivos y
(ue afecte al resto de los vecinos. deteccion de sanotaje. recinirlos comodamente en su domicilio.

EL SERVICIO INTEGRAL DE PREVENT INCLUYE:

Estudio preliminar del  Instalacion de sistemasde  Registrode accesosy  asesoramiento legal sobre  Asistencia técnica
espaciofisicoaproteger  seguridad necesarios  custodia deimagenes LOPDY formacion alos usuarios  continuada 24 /7

www.prevent.es infu@nrevent.es 913768262



—
<
O
—
S
=
O
=
O
S

“SOLUCIONAMOS TUS PROBLEMAS”:
NUEVO GLAIM DE LA CAMPANA DEL
COLEGIO EN GRUPO TELEMADRID

T11 Colegio Profesional
== de Administradores de
Ll Fincas de Madrid
(CAFMadrid) retoma la
campafia de publicidad que
tantas satisfacciones gene-
ré en la profesién en 2020.
Durante este afio, el objetivo
volverd a ser poner en valor
la figura del Administra-

dor de Fincas colegiado,
pero como solucionador de
los problemas que puedan
surgir en una comunidad de
propietarios.

Bajo el lema “Solucionamos
tus problemas”, la campa-

fia es una continuacién de

la segunda realizada en

el ejercicio anterior con el
claim “Siempre a tu lado”, en
donde ahora el protagonismo
lo tiene un Administrador de
Fincas colegiado que solucio-
na las dudas que tienen los
propietarios.

UNA PROFESION

DE FUTURO

De esta manera, se sigue
construyendo sobre la cam-
pafla anterior, y esta primera
oleada estard integrada por
una combinacién de spots
de 20” y 10” en el grupo
Telemadrid (TV y radio) y
una campafia online dirigida
a distintos core target del
Colegio para poder alcanzar
a distintos publicos, todos
necesarios en este esfuerzo
de seguir poniendo en valor
la figura del Administrador
de Fincas colegiado que,
ademés, se convierte en una
profesién de futuro.

La campafia, realizada por
BeCool Publicidad tanto en
la produccién de las piezas

Planos del spot que pone en vlor ura del Administrador de

Fincas Colegiado.

]
ESTA CAMPANA LANZA UN MENSAJE
POSITIVO DE ESPERANZA, CONFIANZA'Y
TRANQUILIDAD

como en la planificacién de los
medios, sigue reforzando el
recuerdo de lo hecho anterior-
mente, pero esta vez con un
mensaje positivo de esperan-
za, confianza y tranquilidad,
como se pone de relieve con

el empleo de planos de un
Madrid que vuelve a nacer.

Durante las tres oleadas de
que se compone esta campa-
fia, el Administrador de Fin-
cas colegiado y los profesio-
nales que se quieran colegiar
en el CAFMadrid se verdn
identificados por los valores
de identidad, superacién y
fidelidad por la propiedad.

CAFMADRID | 7
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6 ACTIVIDAD COLEGIAL

Administrador
Fincas
Colegiado

> Representantes del PP de Madrid y del CAFMadrid en la sede del Colegio.

L COLEGIO RECIBE AL PP DE MADRID
PARA ESCUCHAR SUS PROPUESTAS

=11 pasado 12 de abril,

== una representacién
el del Partido Popular de
la Comunidad de Madrid,
encabezada por David Pérez,
actual consejero de Vivienday
Administracién Local, visitd la
sede del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) para presentar
sus propuestas politicas en
materia de vivienda de cara a
las elecciones autonémicas del
préximo 4 de mayo.

Pérez agradecid la colabora-
cién del colectivo de adminis-
tradores de fincas colegiados
durante el confinamientoy

en las fases de la desescalada
a causa de la pandemia, que
mantuvo a la Administracién
Regional y al Colegio en per-
manente contacto.

Partiendo de esta estrecha
colaboracidn, el representan-
te del PP, sexto en la lista de
Isabel Diaz Ayuso para la
Asamblea de Madrid, trasladé
ala presidenta del CAFMa-
drid, Isabel Bajo, algunas de
las propuestas con las que
acuden a los comicios. Entre
otras, acabar con la okupacién
y seguir mejorando el parque
edificado con programas de
rehabilitacién de viviendas y
edificios.

8 CAFMADRID

CAFMadrid

Colegio Profesional Administradores Fincas

» David
Pérez,
consejero de
Vivienda de
la CAM, se
dirige a la
presidenta
del
CAFMadrid,
Isabel

Bajo, en un
momento de
la reunion.
Fotos: JB

También David Pérez aprove-
ché para manifestar su apoyo

a la propuesta de regulacién

de las juntas de propietarios
virtuales, a propuesta del Gru-
po Parlamentario Popular en

el Congreso, que conté con el
apoyo de las formaciones politi-
cas aprobandose la Proposicién
No de Ley (PNL), que ahora ha
de llevarse a las Cortes.

Por su parte, Isabel Bajo,

que durante la visita estuvo
acompafia por el secretario y el
tesorero del Colegio, Benjamin
Eceiza y Santiago Vergara,
mostré su preocupacién por la
gestién de los fondos europeos
que el Gobierno ha destinado

a la rehabilitacién energética

y que seran transferidos a las
Comunidades Auténomas. Asi-
mismo, manifestd la necesidad
de profesionalizar el sector.

LA PROTECGION
DE DATOS, A
DEBATE EN

UNA WEBINAR
FORMATIVA

Practicamente cada
semana, el CAFMadrid
contin0a organizando
webinars formativas con
gran éxito de convoca-
toria.

Asi, el pasado 8 de abril,
se impartio la jornada
gratuita “Normativa de
proteccion de datos y Ad-
ministradores de Fincas”,
en la que Julian Prieto,
subdirector General del
Registro de Proteccion

de Datos de la Agencia
Espanola de Proteccion
de Datos (AEPD), acerco
a mas de 110 colegiados
las Gltimas novedades en
esta materia, planteando
la figura del profesio-

nal como encargado

del tratamiento y como
responsable de los datos
a través de supuestos
especificos.

En este sentido, ofrecié
una vision completa de la
normativa existente y la
actividad de los adminis-
tradores de fincas en las
comunidades de propie-
tarios, fodo ello desde la
perspectiva de la AEPD.



L PROGRAMA GOLMADWIN,

UNA APUESTA
DEFIENDE
DESDE

ALEJANDRO PANTOJA

as decisiones que debe-

mos tomar a lo largo de

nuestra vida profesional
hasta que vamos modelando
nuestro modelo de negocio son
complicadas y de calado ya
que acabaran influyendo en el
futuro de nuestra actividad.
Preguntas tan trascendentes
como éde quién queremos
depender?, {quién nos da con-
fianza? y {quién nos garantiza
el futuro?, van a determinar
nuestro grado de compromiso
con la profesién; nuestra inde-
pendencia frente a intereses
privados y la confianza en un
colectivo profesional que vela
por el futuro y prestigio de la
profesién.
Colmadwin es la respuesta
real e inmediata, sin esperar a
proyectos sobre el papel, que
cumple con las directrices de
prestacién de un servicio solo
para Administradores de Fin-
cas colegiados, propiedad de la
profesién, dirigido y supervisa-
do por estos profesionales.
Es un ERP especifico para la
profesién que aglutina todas
las prestaciones necesarias
para un despacho de Adminis-
tracién de Fincas de cualquier
tamafio. Los cantos de sirena
de programas del mercado que,
en muchas ocasiones, cobran
por todo tipo de servicios no
satisface a un porcentaje muy
alto de compafieros a nivel
nacional, aunque tienen, eso si,
departamentos de marketing
muy potentes.
Es un programa que se com-
pone de diferentes médulos,

JE VALOR QUE

v

A PROFESION
A PROFESION

como por ejemplo Propiedad
Horizontal, Agregador Finan-
ciero, Gestién de Despacho,
Néminas y Seguros Socia-

les, Facturacién, Gestién de
Juntas, Modelos de Hacienda
o Propiedad Vertical. También
es multitarea, lo que permite
trabajar con varias ventanas
abiertas, incluso varias sesio-
nes dentro de un mismo orde-
nador. Las actualizaciones son
automaticas con un asistente
guiado que proporciona sen-
cillez y agilidad en el proceso,
compatibilidad con sistemas
operativos Windows actuales,
sin limites de instalaciones

y usuarios, y permite dar de
alta un nimero ilimitado de
entidades y empresas.

Este programa incorpora un
potente agregador financiero
que aglutina las prestaciones
de consulta y descarga de los
movimientos en tiempo real, y
la consolidacién de estos en su
conversiéon en Norma 43.
Colmadwin es una herramien-
ta que abarca todas las com-
petencias de un despacho de
Administracién de Fincas cole-
giado. Con voluntad de prestar
un servicio a la profesién, en
detrimento del &nimo de lucro,
pone por encima el respeto

de los datos y la informacién
empresarial. Indispensable en
un despacho bien organizado,
de facil manejo, gestionado y
supervisado por un profesional
colegiado, a través de este pro-
grama se defiende la profesién
con soluciones pensadas desde
la profesién. Es garantia de
futuro, por lo que si se elige
Colmadwin, se elige profesién.

la profesion
desde
la profesion!

El inico programa hecho
por y para Administradores
de Fincas Colegiados

Gestion Integrada
s6l0 para Administradores de Fincas Colegiados

Despacho WEB
24 horas
N\,

MultiEmpresa: permite el alta de
un nimero indefinido de entidades
y empresas.

Sin limite de _
instalaciones y usuarios.

Factura-e: reconocimiento
& incorporacion de factura-e,

contabilizando automaticamente las
facturas recibidas.

__ devarias pantalas de forma
simultanea, asi como varias
sesiones dentro del PC.

. . MultiUsuario: permite un nimero

fimitado de suarios, trabajando en
servidores locales o virtuales.

Agregador Financiero: agiutina las prestaciones de consuta y descarga
de los movimientos de la banca electrénica en tiempo real y su posterior
transformacion en consolidados en Norma 43. Todo ello en una comunicacion
directa entre el despacho del AFC y las entidades bancarias.

Para més informacion: informatica@cafmadrid.es

iDescubre Colmadwin! [Cl

NUEVAS FUNGIONALIDADES

El departamento de Informatica del
CAFMadrid trabaja en muchas mejoras
de Colmadwin, que estdn en proceso y
estudio, y que se irdn implementando en
la aplicacion a lo largo de este afo y suce-
sivos. Por ejemplo, a corto plazo:

En el agregador financiero se anade las
devoluciones a partir del fichero Sepa
Norma 19; la contabilizacion de las mis-
mas se puede realizar mediante acciones
automaticas y semiautomaticas, con
diferentes alternativas segin cémo se
quieran gestionar los gastos de devolucion
y la imputacion de gastos individuales, asi
como la contabilizacion de ingresos.
Asimismo, destaca por la actualizacién

de la ayuda del programa a las Gltimas
versiones, incluyendo videos explicativos
para tener una ayuda mds clara y avanza-
da, y facilitar la tarea a los usuarios en la
preparacion de los presupuestos. Con-
tin0a refactorizando informes, que hace
gue carguen de forma mas rapida, con
menU de favoritos personalizado por cada
usuario, ademas de habilitar hipervinculos
entre diferentes pantallas del programa,
exportar ficha completa de los datos de
un propietario, afadir filtro en la relacion
de recibos emitidos para imprimir solo los
recibos cobrados y tener un mayor control
de estos, asistente para la creacion de
clientes en el médulo de facturacion.

CAFMADRID g
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CONSTRUCCION
DE PISCINA, ¢OBRA
MAYOR O MENOR?

Fecha de la consulta:
23 de febrero de 2021

PLANTEAMIENTO

La construccién de una piscina
épuede considerarse obra menor
alos efectos de ser suficiente con
una declaracién responsable o,
por el contrario, resulta preceptiva
licencia de obra? éQué criterios
pueden establecerse para diferen-
ciar cuando una piscina puede
considerarse de "escasa entidad
constructiva y sencillez técnica "?

RESPUESTA

Uno de los aspectos de la activi-
dad administrativa de concesién
de licencias de obra en las que no
existe homogeneidad de opi-
niones por ausencia de criterios
reglados que resulten del derecho
positivo, es determinar cuando la
obra debe ser considerada como
mayor o menor y, por tanto, si es
exigible o no un proyecto técnico.
La regla general comtinmente
aceptada es que las obras mayo-
res requieren proyecto mientras
que para las obras menores no

es exigible el proyecto, sino la
documentacién que cada Ayunta-
miento tenga establecido en sus
ordenanzas municipales.
Referida la consulta a una piscina,
dos son las dudas que se plan-
tean: primero, si la piscina es una
obra mayor o menor y, segundo,

en caso de que se considerase
mayor, si es exigible el proyecto al
amparo de la regulacién estable-
cida enla Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la
Edificacién.

La segunda cuestién surge
porque una piscina es una
instalacién singular que puede
construirse sobre rasante con
obra de fabrica o preinstalada o
subterrédnea, aunque también con
obra de cimentacién.

Sin embargo, la citada Ley de
Ordenacién de la Edificacién se
refiere en su articulo 2.1 al proce-
so de la edificacién, entendiendo
por tal la accidén y el resultado de
construir un edificio de caracter
permanente, publico o privado,
resultando evidente que una
piscina no es un edificio.
Centrédndonos en la primera
cuestidn, si la piscina es obra
mayor o menor, hemos de partir
del reconocimiento de ambos tér-
minos como conceptos juridicos
indeterminados, debiéndose estar
a cada caso particular en funcién
de una serie de criterios que pue-
den particularizarse, como, por
ejemplo, la superficie ocupada,
volumen edificatorio, ete.
Concretado en las piscinas, la
sentencia del Tribunal Supremo
de 24 de marzo de 2001, considerd
que una piscina de 4.00 X 7.00

X 1.50 m debe considerase como
obra mayor y debe ir acompafiada
de un proyecto técnico, redactado
por un Arquitecto Superior, por
estar vinculada a una vivienda.
No obstante, en la practica, somos
conscientes de que, en muchos
Ayuntamientos, ya porque lo

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

r— LEFEBVRE
— | EL DERECHO

)y CAFMadrid -

[d
Colegio Profesional Administradores Fincas o

] [] CAFMADRID

tengan establecidos en ordenan-
zas municipales o en circulares
de aplicacién interna, las piscinas
vinculadas a viviendas son consi-
deradas obras menores.
En este sentido, debe tenerse en
cuenta el RD 742/2013, de 27 de
septiembre, por el que se estable-
cen los criterios técnico-sanita-
rios de las piscinas. En su articulo
5 dispone que todo nuevo proyec-
to de construccién de una piscina
o de modificacién constructiva
del vaso que se inicie a partir de
la entrada en vigor de esta norma,
debera seguir lo dispuesto en el
RD 314/2006, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Cédigo
Técnico de la Edificacién y en el
RD 1027/2007, de 20 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento
de Instalaciones Térmicas en los
Edificios. Ademés, se regira por
cualquier otra legislacién y norma
que le fuera de aplicacién.
La remisién al Cédigo Técnico
de la Edificacién debe hacerse a
su art.2, que incluye en su &mbito
de aplicacién a las edificaciones
que requieran proyecto, excep-
tuando a aquellas construcciones
de sencillez técnica y de escasa
entidad constructiva, que no
tengan caracter residencial o
publico, ya sea de forma eventual
o permanente, que se desarrollen
en una sola planta y no afecten a
la seguridad de las personas.
Respecto del &mbito de aplica-
cién del citado RD 742/2013,
se incluyen las piscinas de uso
publico, las del tipo 3A (piscinas
de comunidades de propietarios,
casas rurales o de agroturismo,
colegios mayores o similares) y
las del tipo 3B (piscinas unifami-
liares). Las del tipo 3A si deben
cumplir lo dispuesto en el RD
742/2.013 art.5 antes referido, no
asf las del tipo 3B.
En resumen, seréan los Ayunta-
mientos los que, en sus ordenan-
zas municipales, concreten si las
piscinas son o no obras mayores.
Sin embargo, podemos mantener
como criterio general que se con-
siderardn como obras mayores,
y, por tanto, se exigira proyecto
técnico para su construccion, las
siguientes piscinas:
- De uso publico.
- Las piscinas de comunidades
de propietarios, casas rurales
o de agroturismo, colegios
mayores o similares.
No se considerardn como obras
mayores sino como obras meno-
res las piscinas unifamiliares o
pertenecientes a viviendas priva-
das. Y, por ende, estas ultimas no
necesitaran de proyecto técnico
para su construccién.
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EL SEGURD PAGA 14,7 MILLONES

DE EUROS A LAS GCOMUNIDADES DE
PROPIETARIOS POR LA BORRASCA HILOMENA

llones de euros a las comunidades de

propietarios por los destrozos ocasio-
nes por la borrasca Filomena.
Segun los datos de la patronal del seguro
UNESPA, facilitados por 18 entidades, que
representan un 88% de la cuota de mercado de
las pélizas de multirriesgo en comunidades,
se han comunicado 29.000 siniestros, siendo
la nieve el fenémeno que ocasioné maés des-
perfectos, con casi 16.000 siniestros (un 55%),
seguido de la lluvia, con 12.005 casos (42%) y
el viento, con apenas 936 siniestros abiertos
(3%).
El volumen de pagos a causa de estos fené-
menos atmosféricos también ha sido propor-
cional, teniendo a la nieve como principal
protagonista, ya que ha implicado un impacto
de 11,36 millones de euros en indemnizacio-
nes o, lo que es lo mismo, el 77% de los pagos
efectuados. Le sigue la lluvia, que ha acapara-
do el 20% de las indemnizaciones con casi tres
millones de euros.
Si se analiza el coste medio global, el siniestro
por nieve ha supuesto el pago de 715 euros;
458 euros en caso de destrozos por viento; v,
finalmente, 246 euros debido a siniestros por
lluvia.
Madrid, la comunidad més beneficiada
UNESPA, en su informe, también desvela que
la comunidad auténoma con mayor nimero
de siniestros y volumen de pagos en multi-
rriesgo de comunidades de propietarios ha
sido Madrid, seguida de Andalucia y Casti-
lla-La Mancha.
M4s de 15.000 siniestros y 10,2 millones de
euros han sido las cifras registradas en la
regién madrilefia, declarada zona catastréfica
tras el paso de Filomena. Lejos quedan Anda-
lucia y Castilla-La Mancha, con 3.842 y 2.367,
respectivamente.
De acuerdo a la distribucién por siniestros
e importes de las indemnizaciones, Madrid,
Andalucia y Castilla-La Mancha suponen el
74% de los siniestros y el 83% de las indemni-
zaciones de todo el pafs.
Cabe destacar que, en todas las CCAA, la
nieve ha sido el fenémeno natural que més ha
afectado al multirriesgo de comunidades de

L as aseguradoras han pagado 14,7 mi-
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NUMERD DE SINIESTROS Y VOLUMEN DE PAGOS
EN MULTIRRIESGO POR COMUNIDADES

Comunidad Auténoma | Siniestros Importe
Madrid 15.081 10.123.291
Andalucia 3.842 1.094.550
Castilla-La Mancha 2.367 1.083.834
Aragén 998 443.706
Castilla y Ledn 772 255.916
Asturias 608 135.162
La Rioja 100 33.511
Navarra 66 21.163
Subtotal 23.834 13.191.133
Resto de CC AA 58.000 90,9%
TOTAL 28.833 14.737.066
NUMERD DE SINIESTROS POR TIPO DE
FENOMENO METEOROLOGICO

N¢ Siniestros Nieve | Viento | Lluvia
Andalucia 597 152 3.093
Aragén 656 10 332
Asturias 93 42 473
Castilla-La Mancha 1.847 34 486
Castilla y Ledn 479 20 273
La Rioja 62 3 35
Madrid 11.416 171 3.494
Navarra 38 0 28
Subtotal 15.189 432 8.213
Resto de CC AA 703 504 3792
TOTAL 15.892 936 | 12.005

propietarios, salvo en Andalucia y Asturias,
donde ha sido la lluvia.

Por coste medio, Madrid sigue liderando la ta-
bla, con un coste medio de 671 euros, seguida
de Castilla-La Mancha (458 euros) y Aragén
(445 euros).

Con todo, como recuerda UNESPA, Filomena
no ha sido el fenémeno natural més gravo-

so para las edificaciones en nuestro pais; la
tempestad ciclénica Klaus, ocurrida en 2009,
y DANA, en 2019, tuvieron un mayor coste
econémico para el seguro.
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FISCALIDAD @

A DIRECCION GENERAL
DE TRIBUTOS RESUELVE
A DUDA SOBRE LA
TRIBUTAGION DELAS

AYUDASALATDT

JAVIER RODRIGUEZ
DE LAFLOR
ASESOR FISCAL
DEL CAFMADRID

ucho se ha discutido hasta la fecha
l \ / | acerca de la obligacién o no de

incluir las cantidades percibidas por
la subvencién para contribuir a los costes
ocasionados como consecuencia del proceso
de reordenacién de frecuencias, conocido
como dividendo digital.
El primer dividendo fue expresamente
declarado exento, por ello desde la asesoria
que ejerzo comencé a manifestarme por una
solucidn idéntica para este segundo dividen-
do digital. La duda surgié cuando desde la
AEAT se resolvié en la obligatoriedad de in-
cluir estos rendimientos en aquellos casos en
los que por su cuantia estuviesen obligados
de aparecer en la declaracién informativa 184.
Asumida la obligatoriedad de su
inclusién en dicha declaracién
informativa en aquellos casos,
no frecuentes, cuyo importe
superase los 3.000 euros, sin
haber sido resuelta su inclusién
en la declaracién por IRPF de

......
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vt

los miembros de la comunidad, hizo surgir
la duda, toda vez que todos los rendimientos
obtenidos por una comunidad de propieta-
rios deben ser incorporados a sus miembros
a través de un régimen especial denominado
“Régimen de Atribucién de rentas” definido
como tal en la Ley 35/2006 de 28 de noviem-
bre del IRPF.

Y aqui surge el problema hoy resuelto, pues
esta ley establece unos limites segtin los cuales
no existe obligacién de presentar declaracién, y
que son los siguientes tal y como dispone en su
art. 96.2 por el que no se esté obligado a presen-
tar declaracién en los siguientes supuestos:

Rendimientos integros del trabajo con el
lfmite de 22.000 euros anuales.

Rendimientos integros del capital mobi-
liario y ganancias patrimoniales sometidas
a retencién con el limite conjunto de 1.600
euros anuales.

Rentas inmobiliarias imputadas en virtud
de del art. 85 de esta ley (segundas y ulterio-
res viviendas). Rendimientos derivados de
letras del Tesoro y ganancias patrimoniales
no derivadas de ayudas publicas con el
limite conjunto de 1.000 euros anuales.

Esta no obligatoriedad recogida en dicho art.
no quiere decir que no estén exentos estos
rendimientos; significa que, por debajo de los
umbrales descritos, no existe obligacién de pre-
sentar declaracién por IRPF. Pero de presentar-
se la misma, puede resultar a pagar, de hecho
es frecuente que si optamos por confeccionar la
declaracién la misma resulte a ingresar.
Ahora bien, una reciente consulta vinculante
de la Direccién General de Tributos ha zanjado
definitivamente el debate, al declarar expresa-
mente que el segundo dividendo digital, siem-
pre que no supere el importe de 1.000 euros
fijado para las ganancias patrimoniales del
art. 96.2 de la Ley IRPF no debe incluirse
en la declaracién por IRPF. Esto es, las
imputaciones a los vecinos que no superen
por cada propietario los 1.000 euros no se
incluyen en la declaracién por IRPF.
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NOS INTERESA

Primeras multas de la AEPD a comunidades por

PUBLICAR DATOS DE VEGINOS

ERNESTO JOSE MUNOZ
CORRAL

ABOGADO ESPECIALIZADO
EN PROTECCION DE DATOS

to (UE) 2016/679, del Parlamento

. Europeo y del Consejo, de 27 de abril
de 2016 (Reglamento General de Proteccién de
Datos o RGPD), no son pocas las ocasiones en
las que la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos (AEPD) ha amonestado a comunidades
de propietarios por exponer datos personales
de vecinos en lugares de acceso publico.

Hasta hace poco, la AEPD habia sido indul-
gente a la hora de sancionar dichas conductas,
reprendiéndolas con un mero apercibimiento,
conforme al art. 58.2 b) RGPD. Ejemplo de ello
son las resoluciones dictadas en los procedi-
mientos PS 21/2019, PS 200/2019, PS 248/2019,
PS 190/2020, PS 224/2020 y PS 143/2020, por
sélo citar algunas.

Este benévolo criterio encontraba su fundamen-
to no en que la infraccién no fuese grave (es
calificada como muy grave por el art. 72.1.a) de
la Ley Orgénica 3/2018, de 5 de diciembre), sino
en la circunstancia de que, durante los primeros

T D esde la entrada en vigor del Reglamen-

afios de vigencia de la norma europea, la autori-
dad de control ha preferido aplicar una linea de
actuacién didactica y ejemplificadora, més que
represiva. Sobre todo, en el caso de entidades
que, como las comunidades de propietarios, sue-
len carecer de grandes recursos econémicos.
Pero dicha tendencia ha cambiado sustancial-
mente en los tltimos tiempos. Pareceria que la
AEPD ha dado por concluido el periodo de gra-
cia inicialmente concedido y, ahora, esté dispues-
ta a utilizar sus facultades coercitivas con toda la
intensidad que le permite la nueva norma.
Manifestacién de ello han sido las dos multas
que, recientemente, se han impuesto a sendas co-
munidades de propietarios por vulnerar el deber
de confidencialidad sobre los datos personales
de los vecinos y no cumplir con el principio de
responsabilidad proactiva que impone el RGPD.
La primera de las sanciones ha recaido en

el procedimiento PS 378/2019, en el que la
multa ha sido la més alta de las impuestas a

una comunidad de propietarios hasta la fecha:
15.000 euros. Los hechos derivan de la denuncia
formulada por uno de los propietarios porque la
comunidad habia expuesto el acta de la dltima
junta en los ascensores del edificio, igurando
en ella el nombre y apellidos, piso y puerta de
los vecinos y, en concreto, de los afectados por
una demanda que se iba a formular con motivo

©
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de unas obras consideradas irregulares por la
comunidad.

Durante la fase de diligencias previas, la comu-
nidad justificé los hechos por la relevancia de
lo discutido en esa junta, argumentando que
publicé el acta para tener la seguridad de que
los vecinos afectados eran conocedores de las
decisiones adoptadas, teniendo en cuenta que,
cuando se les notificaban las actas por carta
certificada, no siempre se tenfa constancia de
su entrega fehaciente al afectado, ya que, a me-
nudo, las cartas eran recogidas por el portero.
La AEPD, sin embargo, concluye que la cir-
cunstancia de que se vayan a iniciar acciones
legales contra algunos vecinos por parte de la
comunidad no justifica la publicacién del acta
con los datos personales de los asistentes a la
reunién. Si lo que se quiere es notificar de forma
fehaciente el acuerdo adoptado en la junta, la
comunidad deberfa haber utilizado un medio
que garantizara la proteccién de datos persona-
les de los afectados, como el burofax o el correo
certificado.

La segunda de las sanciones a que nos referi-
mos (una multa de 10.000 euros, impuesta en el
marco del procedimiento PS 34/2020) derivé
del hecho de que la comunidad habia colgado
en su tablén de anuncios un documento en

15mil
AUIoS

Ha sido la mula
més alta de las
impuestas a una
comunidad de
propietarios hasta
|a fecha.

el que figuraban los datos de una propietaria,
asociados a la deuda que tenfa por impago de
las cuotas. La comunidad de propietarios alegd
en su defensa que se habian expuesto los datos
en el tablén de anuncios por haberse negado

la denunciante a recoger una notificacién en la
que se le avisaba que se iba a inscribir su deuda
en el registro de la propiedad. Dicho intento de
notificacién, sin embargo, no quedé acreditado
durante el procedimiento.

Llama la atencién que, para la fijacién de la
cuantia de ambas multas, la AEPD ha tenido en
cuenta la concurrencia de dos circunstancias
agravantes que, aun concurriendo también en
otros expedientes sancionadores previos, nunca
habian sido valoradas: que la actuacién de la
comunidad, aunque no intencional, si resulté
significativa para la comisién de la infraccién
-articulo 83.2 b) RGPD- y que los hechos afecta-
ron a identificadores personales basicos -articu-
lo 83.2 g) RGPD>).

Estas sanciones parecen anticipar un claro
cambio en las directrices de la AEPD a la hora
de ejercer sus poderes coactivos. Debemos estar
preparados para que, en adelante, incluso las
entidades de menos recursos econémicos deban
enfrentarse a multas relevantes por incumpli-
miento del RGPD.

Podriamos contarte qu
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EN PRIMERA PERSONA

En los dltimos afios, GBCe ha participado en
las Estrategias Espafiolas de Rehabilitacién
que el Gobierno posteriormente ha enviado
a Europa. éHasta qué punto este proceso de
trabajo ha tenido los resultados esperados?
Dolores Huerta: Desde la primera Estrate-
gia Espafiola de Rehabilitacién (ERESEE) en
2014, GBCe ha colaborado de manera activa
con el Gobierno para que este instrumento
clave pudiera dirigir los esfuerzos de nuestro
pals para mejorar y descarbonizar su parque
edificado. La labor de GTR (grupo de trabajo
para la rehabilitacién) fue clave para aportar
una metodologia de anélisis de lo existente y
el célculo de los escenarios de transformacién.
En las dltimas ediciones hemos trabajado
ademds para conseguir que todo el sector
conozca y asuma como propios los objetivos
de la Estrategia, a través del proyecto europeo
Build Upon en 2017 y finalmente con la revi-
sién de la ERESEE2020.

El resultado es una estrategia clara y transfor-
madora, que ha sido valorada como la mejor
de todas las presentadas a Europa por los
estados miembros. Contiene las vias clave
para trabajar en los préximos afios, que serén
imprescindibles para que finalmente el sector
de la rehabilitacién en Espafia despegue y se
mantenga en el tiempo, convirtiéndose en un
motor de generacién de empleo y mejora de las
condiciones de vida de todos los ciudadanos.
Por supuesto, una estrategia que no se im-
planta no sirve de mucho, asi que solo con el
compromiso firme del gobierno y de todo el
sector, podremos darnos por completo satisfe-
chos con los resultados.

Los Fondos de Recuperacién Europeos
facilitardn que el Gobierno gaste 6.800
millones de euros en rehabilitar casi medio
millén de viviendas hasta 2023, lo que
supone multiplicar por cinco el ritmo de
rehabilitacién anual vigente, éson cifras
objetivas?

Bruno Sauer: Son cifras que reflejan un ob-
jetivo, una visién hacia el futuro. Y los objeti-
vos deben ser ambiciosos y aprovechar esta
oportunidad Unica cuando Europa pone esa
cantidad de dinero sobre la mesa. En el cami-
no apareceran los obstdculos, multiples y de
indole diferente, pero eso no quita que la cifra
de medio millén de viviendas no sea viable.
La multiplicacién por cinco dice més sobre

la situacién penosa antes de la llegada de las
subvenciones que sobre la posibilidad de llegar
a rehabilitar medio millén de viviendas en dos
afios. Sabemos que los procesos de construc-
cién y rehabilitacién son lentos, pero tiene que
ser posible tener las obras en marcha, compro-
metido el gasto, aunque estas se finalicen més
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EL CERTIFICADO DE EFICIENCIA )
ENERGETICA DEBE SER DE APLICACION

PARA TODO TIPO DE EDIFICIOS Y SE DEBE
VINCULAR EL VALOR DEL INMUEBLE CON
SUCOMPORTAMIENTO ENERGETICO

alla del 2023. Haciendo un célculo simplificado,
eso significa que en cada municipio en Espafia
se tienen que rehabilitar al menos dos edificios
de 30 viviendas. Tenemos que hacerlo viable.

El Plan de Rehabilitacién que el Gobierno
pondra en marcha, ées suficiente para revi-
talizar este sector o es necesario articular
otro tipo de mecanismos?

DH: Nos alegra comprobar que la regenera-
cién urbana y la rehabilitacién son la segunda



inversién en volumen de los planes de recu-
peracidén. Esto da una idea de la necesidad y
oportunidad de mejorar la que es la mayor
infraestructura de nuestro pais: los edificios.
Habré que esperar a conocer el detalle de las
lineas del plan, pero todo indica que seguirdn
algunas de las medidas apuntadas en las 11
lineas de accién de la ERESEE2020 que dan
las claves de lo que hay que hacer.

Por matizar, creemos ademés que habria que
hacer especial hincapié en que las medidas
que se pongan en marcha vayan dirigidas a
crear y mantener un sector auténomo cuando
los fondos de recuperacién se retiren. Desde
GBCe entendemos que por eso es importante
evitar las subvenciones excesivas y ofrecer en
cambio medidas de financiacién accesibles
para todos. Por supuesto serdn fundamentales
la comunicacién al ciudadano, la facilitacién
de los procesos y la formacién al sector profe-
sional de la rehabilitacién.

Una de las barreras que tiene solicitar
subvenciones es que después se tienen que
declarar, obligando con ello a propietarios,
normalmente personas de avanzada edad,
que resultarian exentos de otra manera. ¢Por
qué el Gobierno no flexibiliza en este sentido
la fiscalidad de este tipo de ayudas?

DH: Esta es una reclamacién histérica del
sector de la que se hace eco la ERESEE

2020, prometiendo textualmente “analizar la
modificacién de la Ley de Subvenciones para
no computar las ayudas a la rehabilitacién

de viviendas como ingresos de la Unidad de
Convivencia” (medida 4.2).

LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS
SON LOS FACILITADORES NATOSDE LA
DISCUSION Y DEL CONSENSO ENLOS
GRUPOS Y ESTA LABOR ESIMPAGABLE

Confio en que esté entre las primeras medi-
das que tome el Gobierno de cara al préximo
Plan de Rehabilitacién. La fiscalidad es una
herramienta fundamental del Gobierno para
lanzar el mensaje definitivo de que la apuesta
por la descarbonizacién es seria. En concre-
to en el &mbito de la rehabilitacién se han
identificado varias medidas que serian de
utilidad: la desgravacién en IRPF por obras
de rehabilitacién profunda (integral o por
fases), un IVA igual y reducido para el sector,
descuentos en el IBI y las tasas por licencias,
ete.

En los ultimos tiempos, ha surgido un in-
tenso debate sobre qué es mejor: una reha-
bilitacién integral o parcial de un edificio.
éCudl es vuestra opinién siendo realistas?
DH: Creo que ambas son viables y tienen sus
pros y sus contras. Por supuesto una inter-
vencién integral es la manera més répida de
conseguir los objetivos de descarbonizacién y
empezar a disfrutar desde el primer dia de un
edificio con més confort y més saludable. Sin
embargo, no todas las comunidades de pro-
pietarios podran hacer frente de golpe a todas
las obras. Lo més importante es tener una vi-
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EN PRIMERA PERSONA

sién clara de cdmo queremos que esté nuestra
vivienda y a partir de ah{ trazar un plan para
llegar a ese objetivo. Esta es la funcién del lla-
mado Pasaporte del Edificio, un instrumento
que estd llamado a jugar un papel fundamen-
tal en estos casos de intervencién por fases.
No solo hablamos de descarbonizar el uso de
las viviendas y convertirlos en edificios de
consumo casi nulo, también podemos mejorar
aspectos relacionados con la accesibilidad, el
consumo de agua, la adaptacién a un clima
cada vez més extremo y cambiante, etc.

El Certificado de Eficiencia Energética,
que es obligatorio para edificios cuando se
solicita una subvencién estatal o se reali-
za una IEE, ha destapado las miserias que
tiene nuestro parque inmobiliario. éNo
deberia extenderse esa obligatoriedad a
todo tipo de inmuebles, y no solo a edificios
completos, en los supuestos anteriores, o a
viviendas y locales cuando se venden o se
alquilan?

BS: El Certificado de Eficiencia Energética
debe ser de aplicacién para todo tipo de edifi-
cios y se deberfa vincular el valor del inmue-
ble con su comportamiento energético. Hasta
que eso no ocurra, el Certificado no tendra

ningun interés. Es un documento que mues-
tra valores, pero en si no tiene valor. Y dirfa-
mos atin mas: el Certificado debe convertirse
en un Certificado de Consumos Reales.

éCémo es y eédmo deberia ser en los préxi-
mos meses la actuacién del Administrador
de Fincas para que los fondos europeos
destinados a la rehabilitacién no caigan en
saco roto?

DH: Creo que la labor del Administrador

de Fincas es fundamental en un proceso de
rehabilitacién de edificios donde hay una
comunidad de propietarios constituida. Son
los facilitadores natos de la discusién y del
consenso en los grupos y esta labor es impa-
gable.

Comunicar con claridad la necesidad de re-
novar los edificios (y no solo por obligacién
y temas de conservacidn), facilitar el contac-
to con técnicos que expliquen las distintas
opciones de mejora, guiar en la bisqueda de
financiacién y ayudas... va a requerir por par-
te de los administradores un esfuerzo extra
de informarse, incluso formarse para ser el
agente facilitador que necesitamos que sean,
a la vez que los posiciona como profesionales
de gran valor para los vecinos.

En el mercado encontraras tantas

pblizas como colores...

IiII I[ ||"

JOSE Siva las compare y le asesore. MeJor premo y coberturas garanhzados.

Compromiso con CAF Madrid y sus colegiados:

\/_ Somos su departamento externo de seguros,

915353009

www.josilva.com
josilva@josilva.com
www.segurocomparador.es

) SEGUR

wet. COMPARADOR

\(' Atencién personal y profesional,
\/ Plan de franquicia exclusivo para Administradores de Fincas en distribucién de seguros,
‘/_ Soluciones llave en mano para la contratacion y gestion de siniestros,

v/ Soluciones de seguros especificas para Administradores de Fincas y comunidades
de propietarios.
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A FONDO ®

¢POR QUE SOLOUN 20%
DE LAS COMUNIDADES

AGUERDA
REHABILITAR

oU EDIFICIO?

LA REHABILITACION ENERGETICA ES
UNO DE LOS TEMAS QUE MARCARAN
LA AGENDA EN LOS PROXIMOS ANOS
ARAZON DE LAS ESPERANZAS QUE
TRAERAN PARA ESTE SUBSECTOR
LOS FONDOS EUROPEOS, AUN
CUANDO SIGUE SIN ESTAR DEFINIDO
EL MECANISMO QUE REGULARA O
CONDICIONARA LA CONCESION DE
ESTAS AYUDAS.

T11 Colegio Profesional de Administrado-
== res de Fincas de Madrid (CAFMadrid)
el solicita facilidades para acceder a los
mas de 6.800 millones que se destinardn a
este sector en los préximos afios. Y es que,

+En cuantas de las comunidades de
propietarios que administras se ha
planteado la problematica de la
accesibilidad?

no basta con voluntad politica, ya que en la
actualidad la mayor parte de las obras de re-
habilitacién se ejecutan a golpe de obligacidn.
Los fondos europeos no estén, pero si se

les espera, razdn que, por otro lado, hace

que la rehabilitacién no ocupe el dia a dia

de las comunidades, segtin se desprende

de una encuesta realizada por el Colegio

de Administradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) a su colectivo de mas de 3.400
profesionales.

Y es que, un 80% de las obras de rehabilita-
cién en edificios solo se realiza cuando es
por obligacién - normativa derivada de las
inspecciones- o por necesidad -obras urgen-
tes - y, en muy pocos casos, solo un 20%, por
iniciativa de la comunidad de propietarios.
La falta de cultura rehabilitadora y su
elevado coste son dos de las razones que
justifican esta situacién. Para el CAFMadrid,
sin embargo, la rehabilitacién energética se
convertird en la palanca de la recuperacién
econdmica; no en vano, a este sector se des-
tinardn 6.820 millones de euros procedentes
de los fondos europeos, segiin ha sefialado
el Gobierno.

“Estas ayudas son fundamentales para las
comunidades de propietarios, ya que los edi-
ficios que tienen un correcto aislamiento tér-
mico en sus envolventes (fachada y cubier-
ta) pueden tener un ahorro en el consumo de
hasta un 10%, tanto en calefaccién como en
refrigeracién”, indica Isabel Bajo, presidenta
de CAFMadrid.

Para poder optar a estos fondos europeos,

se prevé que el Gobierno disefie un plan de
ayudas, “que debe ser lo més flexible posible
para que las comunidades de propietarios
puedan acceder con un simple acuerdo apro-
bado en junta”, piensa Bajo.

+En cuantas comunidades se ha
aprobado en junta la eliminacion
de barreras arquitecténicas?

40,6%

Menos
de5

62,9%
42,6% 127
18,8% 18,3%
Entre Menos Entre un Mas de
5y10 de un 20% 20y un 50% un 50%
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:De las comunidades de
propietarios que administras
cudntas son edificios catalogados?

!’ A FONDO

¢En cudntas comunidades se ha
aprobado en junta iniciar una
rehabilitacion?

74,2%
144
21,6%
4’10n
| 8 |
Menos Entre Mas
de 5 5y10 de 10

¢En cudntas de las comunidades de
propietarios que administras se ha
planteado mejorar el aislamiento
térmico para proteger y asilar del
frio a los edificios?

68,6%
133
24,2%
47
7,2%
Menos Entre un Mas de
de un 20% 20y un 50% un 50%

¢Qué gasto medio han supuesto
estas adecuaciones?

52,2%

86,5%
166
10,4% 3,1%
Menos Entre Mas
de5 5y10 de 10

Basta con conocer unos datos para saber
que el porcentaje de comunidades que han
recibido algin tipo de subvencién -local y
autondmica- es, a tenor de esta encuesta,
poco representativo. “Convendria pregun-
tarse el porqué de este bajo porcentaje. ¢Es
complicada la solicitud y documentacién
necesaria?, élas subvenciones gozan de un
gran descrédito entre la poblacién?”, re-
flexionan desde el CAFMadrid.

También la rehabilitacién energética implica
una elevada inversién: en més del 50% de las
comunidades el gasto medio de la mejora de
la envolvente fue superior a los 60.000 eu-
ros. Por ello, esta institucién solicita que el
Gobierno inicie campafias de sensibilizacidén
y concienciacidn dirigidas a los propietarios
y basadas en los beneficios reales que tiene
acometer este tipo de actuaciones.

26 CAFMADRID
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Mas de
80.000 euros

Hasta 60.000
euros

Entre 60.000
y 80.000

“Debe trasladarse a la sociedad que, con
la aplicacién de medidas de ahorro en las
comunidades, la inversién no se amortiza
a corto plazo; prueba de ello es la descon-
fianza que todavia muestran los vecinos
cuando se habla de detectores de presen-
cia, iluminacién led, o, en la actualidad, con
los repartidores de costes de calefaccién”,
subraya Bajo.

Otra asignatura pendiente, segin se des-
prende de este estudio, es la accesibilidad:
en casi la totalidad de las comunidades los
propietarios se ha planteado eliminar las
barreras en los edificios, tanto motrices
como sensoriales.

Si bien desde el afio 2017 los ajustes
razonables en materia de accesibilidad
son obligatorios, “estos, que deberian ser
més concretos por parte de la legislacidn,



¢Se ha planteado en las comunidades de
propietarios que administras la mejora y

sustitucion de baiqmeg_y tuberias EI_ GUNGHESB APH“EBA
N generales de distribucion de agua? EI. PH“YEBT“ I!E lEY DE
N % GAMBIO CLIMATICO Y
' TRANSIGION ENERGETICA

280 Y El Congreso de los Diputados ha aproba-
0 do el proyecto de Ley de Cambio Clima-
fico y Transicion Energética, un texto que
establece los obijetivos para alcanzar la
plena descarbonizacion de la economia
En caso afirmativo, ;qué gasto en antes del aio 2050 con un sistema
medio ha supuesto esa mejora? eléctrico 100% renovable. Alineado con
el Plan Nacional Integrado de Energia y
Més de 50.000 € Clima (PNIEC), recoge las medidas y herra-
19.7% mientas necesarias para poner en marcha
/70 la transicion ecolégica recogida en el

proyecto de ley y que ha sido valorado de
Hasta 50.000 € manera muy positiva por las instituciones

o comunitarias.
80' 3% . Ademas del impulso de la rehabilitacion

energética, se pone el foco en un uso
cada vez mayor de energias renovables
en el entorno residencial, destacando el
autoconsumo compartido en edificios
residenciales.

Transcurridos dos afos desde la apro-
bacion del Real Decreto-Ley 15/2018, por
el que las comunidades de propietarios

sTienen una adecuada conservacion

y mantenimiento la red de saneamiento y
evacuacion de aguas las comunidades de
propietarios que administras para evitar

atrancos y fugas de aguas? podrian beneficiarse del autoconsumo
eléctrico, la instalacion de placas fotovol-

No taicas en bloques es todavia simbélica,
5 3,40/o segun indica el Colegio de Administrado-

. res de Fincas de Madrid (CAFMadrid).

, “Una de las principales barreras para

Si el desarrollo del autoconsumo fotovol-
46,60/0 taico en las comunidades, ademdas de

la adopcién de un acuerdo en junta de
propietarios, es la solicitud de la licencia
de obra por los tramites que conlleva. Por
eso, desde el Colegio de Administradores
de Fincas pedimos a la Comunidad de
Madrid la eliminacién de esta licencia para

:Cuantas de las comunidades
gue administras han recibido

ayudas por parte de las favorecer su instalacién”, senala Isabel
88,2%  Administraciones PUblicas para Baio, presidenta de CAFMadrid.

la realizacién de obras Segun la Union Espaiola Fotovoltaica

de rehabilitacién? (UNEF), actualmente son once las Comu-

nidades Autbnomas -entre otras Aragon,
llles Balears, Extremadura, Catalufa y
Andalucia- que han eliminado la peticion
de licencia de obra en sus municipios, lo
que suprime barreras administrativas y

9,1% 2,7% aumenta las posibilidades para que las
O comunidades de propietarios se decidan a
Menos Entre Mas realizar instalaciones de autoconsumo.
de5 5y10 de 10
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En caso de haberlas recibido, iLas comunidades que administras
ide qué organismo provenian estdan interesadas en iniciar trabajos
las ayudas? de rehabilitacion o Gnicamente

aquellas que tienen que rehabilitar
por obligacion derivada de la
ITE o la IEE?

Administracion local

49,2%

.- ., Interés en rehabilitar
Administracion

autondémica 21 ,1 %
50,8%
Obligacion
de hacerlo
78,9%

en la préctica solo se cumplen conforme
los edificios van realizando el Informe de
Evaluacién del Edificio (IEE), ya que son de

obligado cumplimiento”, indican desde el ministradores encuestados reconoce que
CAFMadrid. existe una adecuada conservacién y man-
Para finalizar, la encuesta que nos ocupa tenimiento de la mencionada red, hasta un
realiza un anélisis de la red de saneamien- 88% de las comunidades de propietarios se
to y evacuacidn de aguas residuales de los ha llegado a plantear una mejora y sustitu-
edificios. Aunque casi el 47% de los ad- cién de las bajantes y tuberias generales.

ALMAGRO

COMPRAMOS VIVIENDAS
DE RENTA ANTIGUA

Ubicadas en Madrid y principales capitales
Tanto edificios como inmuebles dispersos

Rapidez y discrecion

rentasantiguas@almagrocapital.com

También analizamos soluciones de monetizacion de la vivienda:
nuda propiedad, vivienda inversa, compra con alquiler
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thyssenkrupp Elevadores
es ahora TKE.

Somos TKE. Calidad en productos y servicios,
alto compromiso de nuestros empleados, sélidos
principios y valores, pasion por nuestro trabajo y
nuestros clientes.

Seguimos siendo tu socio de confianza.

Descubre mas en tkelevator.es

T: 90102 09 09

servicliente@tkelevator.com
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ASESORIA JURIDICA

¢COMO DEBE ENTREGAR

EL ARRENDATARIO?

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. DEPARTAMENTO
JURIDICO DEL CAFMADRID

lo largo de nuestra vida, équién no

ha vivido de alquiler o ha alquilado

su propia vivienda a un tercero? Ya
sea como arrendador o como arrendatario,
un punto de inflexién a la hora de resolver el
contrato son las condiciones en las que debe
hacerse entrega de la vivienda.
Por ello, es imprescindible que se realicen
fotografias del estado de la misma en el mo-
mento de la entrega de llaves antes de entrar
a vivir o, incluso, incorporarlas en el contrato
de arrendamiento.
El mismo criterio debe aplicarse a la fina-
lizacién del contrato y con la entrega de la
efectiva posesién al arrendador en el que se
constate las condiciones de la vivienda, sien-
do aconsejable que se firme por ambas partes
un documento en el que figure que la vivien-
da se entrega en perfecto estado.
Ahora bien, como es 16gico si hemos estado
viviendo un determinado nimero de afios en
una casa, el arrendador no puede pretender
que la casa se encuentre “en estado de for-
mol” y que no exista un deterioro de la misma
derivado de su propio uso.
A este respecto, la actual Ley de Arrenda-
mientos Urbanos (LAU) en su art. 21.4

sefiala que son obligaciones del arrendatario
“las pequefias reparaciones que exija el des-
gaste por el uso ordinario de la vivienda serédn
de cargo del arrendatario”.
Si el arrendatario se excede de dichas repara-
ciones y ejecuta obras que modifiquen la con-
figuracién de la vivienda o de los accesorios,
el arrendador estaré en su derecho de exigir al
arrendatario la reposicién de la vivienda a su
estado originario (art. 23.2 LAU).
Por su parte, el Cédigo Civil sefiala a este
respecto lo siguiente:
* Art. 1561 CC: “El arrendatario debe
devolver la finca, al concluir el arriendo,
tal como la recibig, salvo lo que hubiese
perecido o se hubiera menoscabado por el
tiempo o por causa inevitable”.
* Art. 1563 CC: El arrendatario es respon-
sable del deterioro o pérdida que tuviere
la cosa arrendada, a no ser que pruebe
haberse ocasionado sin culpa suya.
Esto se traduce en que el arrendador esta
obligado a asumir como propios y no tie-
ne derecho a repercutir al arrendatario, ni
mucho menos a descontar de la fianza, los
gastos que puedan derivarse de las obras
que sean necesarias para reparar la vivienda
del desgaste ocasionado por el uso ordinario
de la misma como puede ser la pintura o el
parquet.
Cuestién diferente es que se hayan ocasiona-
do dafios que excedan del uso normal, como
puede ser dafios en las puertas y paredes
ocasionados por las mascotas, en cuyo caso,
s{ deberd asumir su reparacién el inquilino.
Por ultimo, debe tenerse presente lo que a
este respecto hayan podido pactar las partes
en el contrato de arrendamiento incluyendo
cladusulas que limiten el destino o las obras
que puedan realizarse en la vivienda como
el cambio del color de la pintura o realizar
agujeros en las paredes. En estos casos, el
arrendatario estara obligado a entregar la
vivienda en las condiciones pactadas.
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CONTADORES DE AGUA RADIO DESDE 0, 70€/mes

Gracias a TECHEM cada vecino paga por lo que consume.

Con la sustitucién de los contadores por nuestro contador
de agua con lectura remota OMS (Open Metering System) y
10 afnos de garantia, el reparto de la factura de agua se

Solicite presupuesto sin compromiso.
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a’s

Es el porcentaje
de ahorro
renovando la
sala de calderas
de gasoil e
individualizando
los consumas, un
recorfe anual de
25.374 euros en
|a factura de los
propiefarios.

CON CRITERIDS ENERGETICOS
A GOSTE CERD ES POSIBLE

*\ ANTONIO OCARNA
" INGENIERO INDUSTRIAL

as comunidades de propietarios
L pueden llevar a cabo la rehabilitacién

energética de sus edificios sin que
eso suponga hacer derramas. La clave esté en
identificar medidas de ahorro energético que
generen ahorros econémicos que amorticen
las inversiones a realizar.
Tener instalaciones térmicas eficientes va a
dejar de ser algo optativo y se convertird en algo
necesario. La dltima actualizacién del Regla-
mento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE), aprobada el pasado 23 de marzo, obliga
ajustificar la instalacién de sistemas térmicos
convencionales en lugar de otros sistemas més
eficientes y sostenibles en edificaciones.
Ademés, en todas aquellas edificaciones sujetas
a reforma el técnico competente debera propo-
ner instalaciones alternativas de alta eficiencia
y plantear un reemplazo de equipos fésiles por
otros renovables.
Todavia debemos hacer una labor de concien-
ciacién hacia los propietarios de las viviendas,
que ven con cierta desconfianza que este tipo
de tecnologfas eficientes y sostenibles “sean
para ellos”.

32 | CAFMADRID
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Lo mejor es dejar que las cifras hablen por si
mismas. Segun los certificados de ahorros de
mas de 200 instalaciones transformadas a gas
con calderas de condensacién en los Ultimos
afios, sustituir una sala de calderas de carbén

ha supuesto un ahorro econémico medio del
27,36% y del 82,08% en emisiones de CO2. En las
salas de calderas de gasdleo sustituidas el ahorro
econdémico medio ha sido del 31,38% y del 56,19%
en emisiones de CO2 y, por ultimo, las antiguas
salas de calderas de gas rehabilitadas han tenido
un ahorro econémico medio del 23,78% y del
35,85% en emisiones de CO2.

Todas estas medidas van a superarse cuando
empecemos a medir los resultados obtenidos
con los sistemas hibridos de calefaccién comu-
nitaria. En este tipo de sistemas, aun mante-
niendo la sala de calderas, el aporte principal de
calor se hace a través de una energfa renovable
como la aerotermia.

Haciendo asi las cosas, cuadran y mucho los
nidmeros en una comunidad de propietarios. Pon-
gamos como ejemplo un caso real realizado en
Madrid capital y que representa valores medios
de las obras ejecutadas: un edificio de 60 vi-
viendas (con una superficie media de 76 m2 por
vivienda) en el que los vecinos pagaban 62.151
euros al afio, 86 euros mensuales de cuota media
por vecino. En el plan inicial se estimd, renovan-
do la sala de calderas de gasoil e individuali-
zando los consumos, un ahorro anual de 19.431
euros (un 31%), lo que suponia un ahorro mensual
medio de 27 euros por vecino. La inversién a
realizar, financiada a 8 afios, suponia una cuota
anual de 12.559 euros, es decir, 19 euros por ve-
cino mes. En definitiva, la comunidad ahorraba
desde el principio mas de lo que tenfa que pagar
por la nueva instalacién. Pasado el primer afio, se
midieron los ahorros y los resultados superaron
las expectativas, la comunidad ahorré 25.374
euros en un afio, un 40% del gasto inicial.
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Te acompaiiamos en la transicion energética

Grandes ahorros conla integracion de energias renovables
en comunidades de propietarios

Anora es el momenrto!

o Auditorias energéticas sin coste

* Individualizacion de consumos

o Medidas de Ahorro Energético (VAFs)

* Integracion de FOTOVOLTAICA y AEROTERMIA

o Suministro de energia, gas y electricidad

o Gestion energética de instalaciones
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MOMENTO OPTIMO

LA REHABILITACION, EL
PARA
ASEGURAR EL EDIFICIO

ADRIAN GOMEZ
PRESIDENTE DE
TECNIFUEGO

71 lseguro paga al afio 500 millones
== de euros para arreglar o indemnizar
.t los dafios causados por los incen-
dios. Esta es una de las conclusiones del
informe iFuego!, realizado por UNESPA y en
el que ha participado TECNIFUEGO.

La mayor parte de los inmuebles protegidos
por el seguro frente a incendio son viviendas
(88%). En el caso de las comunidades de pro-
pietarios solo representa un 3,4%. De acuerdo
con los datos manejados, un 78% de los incen-
dios ocurre en domicilios, por cuyos dafios, el
seguro paga una media de 2.930 euros.

CAFMADRID
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Del informe se desprende, que, aunque la
mayoria de los edificios de viviendas dispone
de extintores en las zonas comunes, la mayor
parte de los residentes en un edificio no sa-
ben utilizarlos en caso de necesidad. Igual-
mente sucede con las BIE, bocas de incendio
equipadas.

Sin embargo, una reaccién rapida frente a un
incendio marca la diferencia entre quedarse
en conato o pasar a un siniestro mayor. En
este sentido, y para reforzar la seguridad,
recomendamos la instalacién de un sistema
de deteccién de incendios en los edificios de
viviendas.

Una circunstancia idénea para implementar
mejoras en el 4rea de la seguridad contra
incendios en las comunidades de propieta-
rios puede ser cuando se pone en marcha la
rehabilitacién del edificio. Este resultaria un
momento éptimo para incluir sistemas de
deteccién y ademads dotar a los edificios de
materiales resistentes al fuego en frontales

y cubiertas. En este sentido, es importante
contratar a empresas especializadas, ya que
los equipos de proteccidn contra incendios
tienen una complejidad importante que
necesita, tanto en la instalacién como en el
mantenimiento, personal muy cualificado, y
en continua formacién.

Los sistemas de proteccién contra incendios
estén siempre en silencio y solo funcionan
cuando se produce el incendio, por tanto, una
buena instalacién y un mantenimiento ade-
cuado, tanto de los sistemas de activa como
de pasiva, son la garantia de que el edificio es
seguro en caso de incendio.

En Espafia, instalar detectores o rociadores
automaticos en los edificios de vivienda no
es obligatorio, salvo en determinados rasca-
cielos, pero los bomberos y demés expertos
aconsejan disponer de un sistema de detec-
cién que dé la alarma e incluso esté conecta-
da a una central de incendio que comprueba
el incidente y avisa a los bomberos. Los
rociadores igualmente son capaces de apagar
un conato en pocos minutos.

Para concienciar sobre la utilidad de los
detectores y demés sistemas contra incendios
TECNIFUEGO ha puesto en marcha una
campafia de concienciacién “Los incendios
matan, pero la proteccién es posible”. Con el
fin de reducir el nimero de muertes que se
producen cada afio por incendio, es funda-
mental el apoyo de las Administraciones
Piblicas desde distintas perspectivas: la
concienciacién de la ciudadania, los cambios
normativos que incrementen las exigencias
en proteccién contra incendios, una aplica-
cién rigurosa de las inspecciones y el cumpli-
miento legislativo.



Ya existen muchos abogados que prestan
este servicio {Qué os distingue a vosotros
de los demas?

Los procedimientos judiciales en los que
intervienen las comunidades de propietarios
tienen especialidades con las que no todos
los abogados estan familiarizados. Yo llevo
mas de 30 afos ejerciendo de abogado casi
exclusivamente en propiedad horizontal, asi
gque tengo una gran experiencia en eso. Para
que te hagas una idea, mientras muchos
compafieros presentan un monitorio de uno
o dos folios mis demandas son de mas de 9
folios. ¢Por qué? Porque cada vez que me he
encontrado con un problema en un juzgado
he adaptado nuestros modelos para que eso
no vuelva a suceder.

¢Tiene alguna especialidad vuestro
servicio que lo haga mas atractivo que
otros?

Con el primer requerimiento (valido para
interponer una demanda) ofrecemos solu-
ciones alternativas al deudor: negociacion,
mediacién e incluso financiacién alternati-
va. Entendemos que hay propietarios con
problemas reales y creemos que hay que
distinguirlos de los morosos profesionales.

¢Entonces, no es un procedimiento
judicial?

Si lo es cuando no es posible alcanzar un
acuerdo con el deudor. Entonces interpone-
mos una demanda para proteger los intereses
de la Comunidad, pero en paralelo ofrecemos
soluciones alternativas al deudor.

¢Esos intentos de solucidn alternativa
retrasan la solucion?

No, porque todo empieza a la vez. Enviamos
los requerimientos y el crondmetro echa a
andar. Cuando vence el plazo (20 dias) inter-
ponemos la demanda si no hemos resuelto
antes el problema y si después se alcanza un
acuerdo se homologa en el Juzgado. Facilita-
mos las cosas al deudor pero no permitimos
que gane tiempo simulando negociaciones.

PUBLICIDAD

morososcomunidad.com

es el nuevo servicio eficaz para
reclamar a propietarios morosos

El despacho de abogados Valenzuela Legal ha creado

un nuevo servicio pensado especialmente para los
Administradores de Fincas: La reclamacion especializada
a propietarios morosos. Su director juridico, Natalio
Lépez Valenzuela, nos explica las ventajas de su servicio.

¢Qué necesita enviaros un administrador
para que iniciéis el proceso?

La Junta tiene que liquidar la deuda y aprobar
demandar, usando los modelos que nosotros
le facilitamos. Empezamos el trabajo cuando
recibimos el acta ajustada a esos modelos, la
relacion de recibos pendientes y los datos de
contacto del deudor.

¢Como puede el administrador tener infor-
macién de como marcha su reclamacién?
Nosotros le comunicamos los principales
hitos del proceso, ademas tiene acceso 24/7 a
todos los documentos via internet.

¢Cuadl es el coste del servicio?

La Comunidad tiene que anticipar 38 € mas
IVA para costear la nota simple registral y el
burofax. Nuestros honorarios los paga el deu-
dor, via costas.

Hay otros servicios similares gratuitos para
el administrador ¢Por qué vosotros no sois
gratuitos?

Muchos de esos servicios se han colapsado
ante la avalancha de reclamaciones y han
acabado muriendo de éxito. Nosotros retra-
samos el cobro de nuestros honorarios hasta
que los pague el deudor, pero no anticipamos
los gastos necesarios para reclamar (nota
simple y burofax) porque eso nos convertiria
en financiadores de la comunidad, cosa que
No Ssomos.

¢Como puede el Administrador de Fincas
obtener mas informaciéon?

Llamando al 647.748.669 (teléfono o whatsapp),
telegram @ValenzuelaAbogados o por email a
morososcomunidad@valenzuela.legal

¢Una dltima recomendacion a los
administradores de fincas para gestionar
la morosidad?

Que liquiden deuda en cada junta (para poder
actualizar la deuda en juicio) y que interpongan
una demanda cada afo para evitar la prescrip-
cién de 5 afios impuesta por la reforma legal y
por la reciente sentencia del Tribunal Supremo.

Valenzuela Legal

ABOGADOS




' FORO TECNICO

COMO AFECTAEL

AL0S EDIFHCIOS RESIDENGIALES

PABLO GARCIA.
INGENIERO TECNICO Y
ASESOR INDUSTRIAL DEL
CAFMADRID

11 pasado 24 de marzo de 2021 se publicé
== en el BOE el Real Decreto 178/2021, de
.l 23 de marzo, por el que se modifica el
Real Decreto 1027/2007 en el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios, y que entrara en vigor el 1 de julio de
2021.

El objetivo prioritario de este nuevo reglamen-
to es, fundamentalmente, establecer las bases
para conseguir una mejora en la eficiencia

energética de los edificios a través de las insta-
laciones y de los sistemas de regulacién, entre
otras cosas.

Este nuevo RITE se aplicara a las instalacio-
nes térmicas en los edificios de nueva cons-
truccién y a las instalaciones térmicas que se
reformen en los edificios existentes, exclusiva-
mente en lo que a la parte reformada se refiere,
asi como en lo relativo al mantenimiento, uso e
inspeccién de todas las instalaciones térmicas.
Como novedad también se considerar4 refor-
ma de una instalacién térmica, a efectos de
aplicacién del RITE, la sustitucién o reposicién
de un generador de calor o frio por otro de si-
milares caracteristicas, aunque ello no supon-
ga una modificacién del proyecto o memoria
técnica.

Ademas, se indica que todas las instalaciones
térmicas deberédn estar dotadas de los siste-
mas de control automatico necesarios para
que se puedan mantener en los locales las
condiciones de disefio previstas, ajustando los
consumos de energia a las variaciones de la
carga térmica.

Asi, los edificios de nueva construccién,
cuando sea técnica y econémicamente viable,
estarén equipados con dispositivos de autorre-
gulacién que regulen separadamente la tempe-

tibox

Club de
Administradores Citibox

Entra en nuestra pagina o escanea

el cdédigo QR para saber mas:
bit.ly/Administradorescitibox

36 | CAFMADRID
MARZO | ABRIL 2021



ratura ambiente en cada espacio interior o, en
casos justificados, en una zona de calefaccién
o refrigeracién seleccionada del conjunto del
edificio.

En los edificios existentes, se exigird la insta-
lacién de este tipo de dispositivos en caso de
que se sustituyan los generadores de calor, y
solo para la autorregulacién de las instalacio-

nes de calefaccidn, cuando sea viable técnica y Las instalaciones

econédmicamente. fermicas de
Toda instalacién térmica que dé servicio a potencia ufil
maés de un usuario dispondré de algin sistema nominal mayor gue
que permita el reparto de los gastos corres- 70 kW dispondran
pondientes a cada servicio (calor, frio y agua de disposifivos
caliente sanitaria) entre los diferentes usua- que permitan
rios, que en el caso del agua caliente sanitaria lamedicion
debera ser un contador individual. El sistema y registrar el
previsto, instalado en el tramo de acometida a consumo de
cada unidad de consumo, permitira regular y combustible y

medir los consumos, asi como interrumpir los
servicios desde el exterior de los locales.

Las instalaciones solares de més de 14 kW de
potencia nominal, destinadas a dar cumpli-
miento a lo establecido en la seccién HE4 del
Cédigo Técnico de la Edificacidén dispondran
de un sistema de medida de la energia final
suministrada, con objeto de poder verificar el
programa de gestién energética y las inspec-

energia elécirica,
de forma separada
del consumo de
0iros usos del resto
del edificio.

ciones periédicas de eficiencia energética.

Las instalaciones térmicas de potencia util
nominal mayor que 70 kW, en régimen de
refrigeracién o calefaccién, dispondran de dis-
positivos que permitan efectuar la mediciény
registrar el consumo de combustible y energia
eléctrica, de forma separada del consumo debi-
do a otros usos del resto del edificio.

Queda prohibida la utilizacién de combusti-
bles sélidos de origen fésil en las instalaciones
térmicas de los edificios de nueva construc-
cién y en las instalaciones térmicas que se
reformen en los edificios existentes.

Cuando se sustituya o se mejore una instala-
cién térmica de un edificio, se debera evaluar
la eficiencia energética general de la parte
sustituida o modificada, y, en su caso, de toda
la instalacién. Y, como novedad, cuando la
instalacién térmica de calor o frio tenga més
de 15 afios de antigiiedad, contados a partir de
la fecha de emisién del primer certificado de la
instalacidn, y la potencia térmica nominal ins-
talada sea mayor que 70 kW, se realizard una
inspeccién de toda la instalacién térmica.
Finalmente, los sistemas de contabilizacién ya
instalados deberan permitir realizar lecturas
remotas o ser sustituidos por otros sistemas
que lo permitan, antes del 1 de enero de 2027.

E-mail alc@alcantarilladotecnico.es
www .alcantarilladotecnico.es

—roiele]fe

HORAS



GPUEDE UNPRESIDENTE GANGELAR UN GONTRATO

TRIBUNA LEGAL

DE SERVIGIOS SIN AGUERDO EN JUNTA?

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL
SUPREMO

—

~1 s sabido que el presidente de la comuni-
== dad precisa de autorizacién de la junta
el para decidir qué contratos hacer en
la comunidad, o cuéles se pueden rescindir.
Ahora bien, se dan situaciones en las que, ante
la dificultad de convocar juntas, como ahora
ocurre con la pandemia del coronavirus, el
presidente puede actuar por si mismo, siempre
que tal actuacién esté debidamente justifi-
cada, como por ejemplo ocurrié en este caso
analizado por el Auto del Tribunal Supremo
741/2021, de 27 de enero. Ante las graves
infracciones e incumplimientos de la empresa
de servicio que tenfan contratada el presidente
prescindié de sus servicios sin junta, siendo
validado en esta resolucién.
Recoge, asi, el TS que: “Sostiene la parte
recurrente en el escrito de interposicién
del recurso: que la rescisién del con-
trato para la prestacién del servicio de
seguridad no seria un asunto sobre
el que el presidente pudiera deci-
dir libremente, supliendo con su
voluntad a la de la junta, atendida
la importancia, su importe, y las
consecuencias que su resolucién aca-
rrearon a la comunidad.
Elude asi, la parte recurrente que la
sentencia impugnada, tras exami-
nar nuevamente la practica-
da, concluye: primero, que del
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resultado del litigio entablado por la compa-
fifa que prestd los servicios de seguridad y
cuyo contrato fue resuelto, no se puede enten-
der que la actuacién de la demandada haya
sido infundada, al quedar probados distintos
incumplimientos contractuales, pues se pro-
dujeron multiples hechos delictivos consis-
tentes en robos de viviendas y de vehiculos,
secuestros, problemas de informacién entre
los vigilantes, con dedicacién a labores ajenas
a su servicios en detrimento del cumplimien-
to de sus funciones -como llevar convocato-
rias de juntas de propietarios, apertura de
pistas de tenis o colocacién de la red-, prescin-
diendo del servicio de armas y descubiertos
en el servicio; segundo, por lo que, aunque el
vencimiento del término contractual que se
produjo un mes antes de la resolucién, dados
los incumplimientos contractuales, no por
ello puede entenderse que la resolucién del
contrato de seguridad hubiera sido temera-
ria o negligente; y tercero, adema&s y en todo
caso, no ha resultado acreditada la existencia
de resultado dafioso alguno para los actores,
ahora recurrentes, pues no ha quedado proba-
do que hayan sufragado el coste que parala
comunidad supuso la resolucién del contrato,
para cuyo pago se obtuvo por la comunidad
un préstamo, respecto del que inicamente ha
pagado el Sr. Ildefonso la cantidad de 156.74
euros y la comunidad de propietarios... la can-
tidad de 428,36 euros, habiéndose aprobado
en junta de 18 de marzo de 2011 que las cuotas
correspondientes al préstamo se abonaran sin
especificar dentro de las cuotas trimestrales,
de las que se habian cobrado inicamente los
recibos de cuotas de gastos de los trimestres
del afio 2011 al citado Sr. Ildefonso y la referi-
da comunidad de propietarios”.
Por ello, la resolucién valida la opcién
de rescisién unilateral que estuvo
justificada por distintos incum-
plimientos contractuales, lo
que es una via importante en
los momentos en los que exis-
ten dificultades para convocar
una junta y la decisién unilateral
del presidente esté justificada. Asi,
en atencidn a esta resolucién seria valida
esta actuacién del presidente en casos claros
de incumplimiento y ratificado en junta cuan-
do ésta se pueda celebrar.
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CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO

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

24 de noviembre, de Arrendamientos
- Urbanos (LAU), que “las partes podran
pactar que los gastos generales para el adecua-
do sostenimiento del inmueble, sus servicios,
tributos, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacién y que
correspondan a la vivienda arrendada o a sus
accesorios, sean a cargo del arrendatario”. Al
tratarse de una relacién entre propietario y
arrendatario, la comunidad no estd obligada a
girar un recibo directamente al arrendatario
por ese concepto. Es decir, el recibo lo pagara el
propietario y vendra a su nombre y, luego, este
podré repercutir a su inquilino la cantidad que
corresponda.
A este respecto, es frecuente que sdlo ﬁgure

en el contrato que los gastos de la comu-
nidad de propietarios serdn de cargo

- D ice el art. 20.1 de la Ley 29/1994, de

CAFMADRID
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GASTOS DE
GCOMUNIDAD EN

del inquilino, especialmente cuando se trata
de contratos de fechas antiguas, anteriores a la
LAU 1994. Dice la SAP Las Palmas de 20 junio
de 2013 que los gastos de comunidad, que en
principio corresponden al propietario de la
vivienda, pueden ser asumidos por el arren-
datario. Para ello es necesario que se pacte
expresamente en forma escrita, pero ademés
es necesario que a la fecha del contrato se
determine el importe anual de esos gastos
(art.20.1 LAU 1994), y ello obedece a que para
que sean obligatorios para el arrendatario

éste debe conocer cuéles son esos gastos que
asume y aceptarlos a la hora de suscribir el
arrendamiento pero tal exigencia, de previa
determinacién de su importe anual al tiempo
de la suscripcién del contrato de arrendamien-
to, no puede tener un alcance tan absoluto que
impida que su pago sea asumido por el arren-
datario cuando conoce su importe de inicio y
los paga.

Por su parte, la SAP Madrid de 24 abril de 2013
afirma que no todos los gastos de la comuni-
dad de propietarios pueden repercutirse por

el duefio hacia el arrendatario, sino exclusiva-
mente aquellos gastos devengados por servi-
cios o suministros disfrutados por el arrenda-
tario, no otros conceptos que forman también
parte de la contribucién prevista en el art. 9 de
la Ley de Propiedad Horizontal. pero que estén
indisolublemente vinculados al derecho de
propiedad, exclusivamente soportados por el
duefio y conceptualmente ajenos al hecho y al
derecho de ocupacién por el inquilino. Ello es
asi porque si bien el art. 9 LPH, en su apartado
1.e), obliga al propietario a contribuir a los gas-
tos generales para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas y responsa-
bilidades no susceptibles de individualizacién,
estd definiendo una obligacién que forma
parte de la relacién juridica entablada entre

el propietario del piso o local y la comunidad
de propietarios, que no afecta ni alcanza a la
relacién interna que paralelamente sostienen
el propietario y el arrendatario, presidida por
el contrato de arrendamiento, y las cldusulas
concertadas a propésito de los gastos de comu-
nidad, o en su defecto por las normas juridicas
aplicables a dicho contrato, que en este caso
se limitan a imponer al arrendatario los gastos
comunes generados por servicios o suminis-
tros disfrutados por el ocupante de la vivienda.
En cuanto a los seguros, el beneficio que le re-
porte al inquilino es un dato relevante a la hora
de poder repercutir el gasto como se desprende
del FJ 58, de la SAP 22 de marzo de 2012. La
SAP Madrid de 28 de febrero de 2017 abunda
en esa direccién. Ahora bien, lo general es que
no le represente ningun beneficio por lo que no
tendra obligacién de abonar ese gasto.
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0 z arrendador entregar a su inquilino un recibo
6 U E D E B E H AG E R E |_ justificativo del pago que realice.
Lo normal es que el inquilino satisfaga el

alquiler puntualmente a su casero. Y que el

propietario reciba la renta. Aunque puede
darse también la circunstancia de que dicho

cobro no interese al propietario, encontrén-

dose en tal caso el inquilino con trabas para
pagar el alquiler.

Son diversos los motivos por los que el casero
pueda dejar de cobrar a su inquilino el alqui-
ler. Es posible que el arrendador considere
que el contrato ha llegado a su fin y rehtse

el cobro para evitar una prérroga técita del
contrato. También puede darse el caso de que
el nuevo propietario del inmueble sea una
entidad, fondo de inversién o un banco con el

i SALVADOR Ite dificil 0 1 titul
SALCEDO que 1'resu te. 1ricil contactar. gue e tl'Fu ar. .
ABOGADO persiga abiertamente el desalojo de su inquili-

no y pretenda forzar la resolucién del contrato
en base al impago de la renta.

711 pago del alquiler es la principal El arrendatario, en cualquier caso, debe tener
== obligacién que el inquilino asume al presente que adeudar el alquiler le sitia en
el firmar un contrato de arrendamiento. una posicién de debilidad ante el riesgo de
Renta que constituye la contraprestacién que el arrendador inicie un procedimiento
por el uso del inmueble que el arrendador le de desahucio por impago de rentas. Por ello,
cede. Para evitar problemas es conveniente aunque la propiedad rechace el cobro del al-
que el contrato determine claramente el quiler, el inquilino debe hacer todo lo posible
importe de la renta y sus actualizaciones. Y para pagar la renta y poner de manifiesto su
también cudndo y cémo deberd el inquilino voluntad de pago utilizando los mecanismos
satisfacer el alquiler. legales a su alcance para no incurrir en tal
Es habitual que el pago del alquiler se realice incumplimiento.
mensualmente por trasferencia bancaria o El inquilino, antes de incurrir en el error de
que el inquilino facilite una cuenta al arren- prejuzgar, debe intentar averiguar el motivo
dador para que le domicilie el cobro. A falta real por el que el casero no le cobra el alqui-
de acuerdo el pago se efectuard en metélico ler. Si el pago de la renta no es posible o se
y en la vivienda arrendada dentro de los rechaza por el arrendador, el inquilino debe
siete primeros dias de cada mes, debiendo el realizarle un ofrecimiento de pago del alquiler

remitiendo a la propiedad un giro postal por el
importe adeudado y un burofax apercibiéndole
de que si no acepta el giro, se iniciard
un expediente judicial de consig-
nacién de rentas. De esta
manera el arrendatario
evita el desahucio por
impago si la propiedad le
demanda, al no haber in-
currido en “mora solvendi”,
sino més bien el propietario
acreedor en “mora accipiendi”.
Finalmente debemos sefialar
que existe también la posibili-
dad de que el inquilino realice
la consignacién de las rentas
pendientes ante notario. Opcién
que esté prevista en el art. 1178 del
Cédigo Civil. Y debe llevarse a cabo
en los términos previstos en la legisla-
cién notarial. Alternativa cuyo uso es menos
frecuente por tener menor acogida.
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Realizamos los estudios, proyectos,
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m
EL SUPREMO FIAEL PLAZO PARA REINVERTIR

EN UNA VIVIENDA EN GONSTRUGGION

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

»

ia libre del Tribunal Supremo para
.\ / declarar exenta la ganancia patrimo-

nial por la transmisién de una vivienda

cuando el importe obtenido en dicha trans-

misidn se reinvierta en la adquisicién de una

vivienda en construccidn.

Hasta ahora, Hacienda tenia un criterio muy res-

trictivo: exigia que la nueva vivienda en cons-

truccién se adquiriese juridicamente (entrega de

llaves) en el plazo de dos afios desde la venta de

la anterior vivienda habitual.

Ello hacfa en la préctica inviable la exencidn en

estos casos. Y es que normalmente la vivienda

suele entregarse al comprador sobre plano o au-
topromotor en un plazo superior al de dos afios
desde el inicio de las obras.

Pues bien, el Tribunal Supremo, en sentencia de
17 de febrero de 2021, considera que ni la Ley ni
el Reglamento del IRPF prevén “que en el plazo
de dos afios la vivienda habitual que se adquiera
con el importe que se reinvierte deba estar «ter-
minada>>, o <<en plenas condiciones de habitabi-
lidad>> o <<habitada por el contribuyente>>”

No es exigible, por tanto, la adquisicién juridica
de la vivienda en el plazo de dos afios desde que
se vendid la anterior.

Eso si, la vivienda debe ser finalmente en-
tregada al comprador en el plazo maximo de
cuatro afios desde que se inicié la inversidn.

Por tanto, en la medida en que la vivienda no
fuera entregada por un retraso del promotor, el
contribuyente no tendria derecho a la exencién.
Y ello, aunque hubiese reinvertido cantidades en
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dicha vivienda en construccién en el plazo de
dos afios desde la venta de la anterior vivienda
habitual.

Esta sentencia permitira solicitar la rectificacién
de la autoliquidacién en la que se declaré la
ganancia patrimonial por la venta de la anterior
vivienda. Y la devolucién de ingresos indebidos.
Y ello, para incluir la exencién por reinversién.
En este momento, es posible rectificar la auto-
liquidacién presentada en los cuatro tltimos
ejercicios. Es decir, 2016, 2017, 2018 y 2019.

No obstante, hay que tener en cuenta que, en la
préctica, el grueso de las cantidades pagadas
por el comprador de una vivienda en cons-
truccidn, suelen abonarse en el momento de la
entrega de las llaves.

Ello puede suponer que, en muchos casos,

tan solo se considere reinvertida parte de las
cantidades satisfechas en la nueva vivienda en
construccién. En concreto, las pagadas en los
dos afios siguientes a la venta de la anterior vi-
vienda, mientras la construccién atin no estaba
terminada.

Por ello, en muchos casos solo podré declararse
la exencién parcial de la ganancia patrimonial
declarada en su dia, al no considerarse reinverti-
do el importe total obtenido en la transmisién de
la anterior vivienda habitual.
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A IMPORTANCIA DEL DERECHO DE DANOS

EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

~1 n la prictica, la problemética juridica
== que se origina en las comunidades de
=Ll propietarios va mucho més alld de la
cobertura que nos da brinda la Ley de Pro-
piedad Horizontal (LPH).

Es un error frecuente del operador juridico
analizar las relaciones de vecindad en sede de
propiedad horizontal sin tener en cuenta lo dis-
puesto por nuestro Cédigo Civil en materia de

dafios (art. 1902 y siguientes), buscando errénea-

mente la solucién a la problematica planteada
en los exiguos 24 preceptos legales que integran
nuestra afieja LPH.

Como es sabido, esta ley especial regula los
derechos y obligaciones de los titulares de

los elementos privativos que integran un
inmueble dividido en propiedad horizontal.
En otras palabras, dicha normativa constituye
una fuente cuasi contractual de derechos y
obligaciones por razén de la cotitularidad de
una comunidad de bienes sui generis, caracte-
rizada por la existencia de elementos privati-
vos titularidad exclusiva de cada cotitular que
llevan inherente la cotitularidad de elementos
comunes que estdn en régimen de subordina-
cién de los primeros .

En tanto que comunidad de bienes, el &mbito
subjetivo de la LPH se circunscribe a quienes
ostentan un derecho de propiedad sobre los
elementos privativos, y no a otros vecinos que
no ostenten un derecho de propiedad (arren-
datarios, usufructuarios, precaristas, etc.).
También el &mbito objetivo de esta legislacién
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se circunscribe a la conflictividad derivada
de las relaciones juridicas entre comune-

ros, quedando fuera de dicho marco legal la
problemética originada en dichas relaciones
de vecindad ajenas al estatuto juridico de los
comuneros. Me explicaré. Si sufro humedades
porque en el piso de encima se han dejado

los grifos abiertos, nace una obligacién del
causante del dafio de reparar las humedades
causadas pero dicha obligacién no nace por
incumplimiento de las obligaciones legales
estipuladas por la LPH, en tanto que no esta-
mos ante el incumplimiento de una determi-
nada obligacién legal del propietario de dicho
piso, estatutaria, o del reglamento de régimen
interior (pues el causante del dafio puede ser
el inquilino), sino ante la infraccién de un
mandato general del ciudadano de diligencia
de no dafiar bienes juridicos ajenos contenido
en los arts. 1902 y siguientes del CC.
Diferenciar correctamente cudndo estamos
ante un supuesto de responsabilidad obliga-
cional de la LPH o de responsabilidad por
dafios del art. 1902 y ss. del CC tiene una gran
trascendencia préctica.

Téngase en cuenta que el plazo de prescrip-
cién de la accién difiere, siendo de un plazo
prescriptivo de cinco afios la accién personal
(art. 1964 del CC), mientras que la accién fun-

dada en la responsabilidad aquiliana tiene un
plazo de prescripeién de un afio (art. 1968.2°
del CC).

Y, no menos importante, si bien la accién por
responsabilidad fundada en el incumplimien-
to de la normativa de propiedad horizontal es
de imputacidn subjetiva (art. 1101 y siguientes
del CC), siendo pues exigible el requisito de la
culpabilidad del incumplidor para que nazca
responsabilidad. Existe una tendencia objeti-
vizadora de la responsabilidad por dafios en
sede de relaciones de vecindad en beneficio
del perjudicado, presumiéndose en muchos
casos - como en el ejemplo de las filtraciones
por la griferia - la responsabilidad por el dafio
causado, del que se responde ante el perjudi-
cado aun cuando no haya mediado ni culpa ni
dolo en la conducta dafiosa (art. 1910 del CC).

ANGS

Es el plazo de
prescripcion de la
accion personal
(art. 1964 del CC),
mienfras que la
accion fundada en
|a responsabilidad
aquiliana tigne

Este régimen de responsabilidad objetiva o un ula_zu dE

cuasi objetiva tiene su razén de ser en la espe- d[:arfl?lc'c]”fluﬂc;g?f

cial naturaleza de las relaciones de vecindad '
1968.2° del GC).

entre fincas colindantes en las que el dafio
causado en el interior de una de ellas puede,
con mucha probabilidad, duda su proximi-
dad fisica, causar dafios en la unidad vecina,
presumiendo pues el legislador que hay un
componente de riesgo de causar dafios en las
actuaciones que se desarrollan en edificios
divididos en propiedad horizontal.
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SEMANAS

Las primeras
Seis semanas
del permiso de
pafernidad son

obligatorias
debiendo ser

disfrutadas a

fiempo completo
y de forma
inmediara

después del parto.

CARMEN JIMENEZ
ASESORA LABORAL
DEL CAFMADRID

. esde que en enero de 2021 se equi-
)paré el permiso de paternidad al de
. la madre por un total de 16 sema-
nas, el permiso retribuido de paternidad
establecido en el Estatuto de los Trabaja-
dores de dos dias, asi como los permisos
establecidos en convenios colectivos se
suprimen, pues de otra forma el padre ten-
dria un mayor permiso que la madre y esto
resulta discriminatorio.

En este sentido se ha pronunciado el
Tribunal Supremo a través de su Sala de lo
Social en sentencia del 27 de enero de 2021:
“La supresién del permiso retribuido de
dos dias por nacimiento de hijo, que reco-
nocia el articulo 37.3 b) del ET, y la equipa-
racién de la duracién de la suspensién de
contrato de trabajo de ambos progenitores,
hacen inaplicable el precepto del convenio
colectivo de empresa que mejoraba la pre-
visién legal sobre aquel permiso”.

Y continda: “Si adicionalmente se man-
tuviera el permiso retribuido de dos dias
por nacimiento de hijo, tan vinculado a la
menor duracién de la anterior suspensién
del contrato por paternidad, y que nacié y
fue siempre una alternativa a la suspensién
del contrato por maternidad (o a su menor
duracién), se darfa la paradoja de que el
progenitor distinto de la madre bioldgica
podria llegar a tener un periodo de tiempo
de exoneracién de la obligacién de trabajar
superior al de la propia madre bioldgica”.

ESPECIAL PROTECCION

Recordemos que el permiso de paterni-
dad conlleva una especial proteccién del
trabajador de hasta 12 meses después del
nacimiento. Esta proteccién determina que
en caso de que se despide a un trabajador
sin causa para ello, el despido serd nulo y
el trabajador tendra derecho a ser readmi-
tido de manera inmediata con el abono de
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!5TRIBUNA LEGAL

los salarios dejados de percibir desde el
momento en que fue despedido. Aunque

si es posible despedir si existe justa causa
mediante un despido objetivo o disciplina-
rio.

Por otro lado, las primeras seis semanas
del permiso de paternidad son obligatorias
debiendo ser disfrutadas a tiempo comple-
to y de forma inmediata después del parto.
Las restantes 10 semanas podrén ser dis-
frutadas en periodos semanales, de forma
acumulada o interrumpida, dentro de los 12
meses siguientes al parto.

También puede renunciarse a las 10 sema-
nas no obligatorias, ya que se entienden
como un derecho y no como una obliga-
cién para el trabajador.
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PONGAMOS QUE HABLO... €)

EL PERRO SEMIHUNDIDO
DE CARAMUEL,
HOMENAJE VECINAL A

FRANGISGO DE GOYA

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

que el perro semihundido somos to-
dos, porque todos “intentamos vencer
en nuestros combates cotidianos, todos mira-
mos hacia arriba buscando aire o respuestas.
Y todos ladramos, llegado el momento”.

El perro semihundido que viste la fachada de
del edificio de Caramuel esquina Antillén, en
el barrio madrilefio de la Puerta del Angel,
mira hacia el lugar donde debié de ubicarse la
Quinta del Sordo, sefialada equivocadamente
por una placa mal ubicada, tal y como descri-
be Servando Rocha en agenteprovocador.es.
De este cuadro pintado por Goya dijo Cano-
gar que carece de significado. “No se sabe,
pero qué maés da, quizé no todo en el arte
deba ser explicado”. El maestro toledano
afirmaba en 1982, que Perro Semihundido

era la primera obra simbolista, con impronta
que llega, segun el pintor, a Odilén Redon,
Turner, Bacon, Saura o a sus propias litogra-
fias. “Es un cuadro para sofiar, ocurre con él
como las manchas en los muros viejos o las
formaciones de nubes, uno pude ver en cada
momento una nueva fantasia”.

La historia del cuadro convertido en mural a
orillas del Manzanares arranca como pintu-
ra mural en 1820, dentro del conjunto de las
denominadas Pinturas Negras por el uso de

. D ice Carlos del Amor en su ultimo libro
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> El perro semihundido asoma por la fachada
bajo El quitasol.

pigmentos oscuros y lo sombrio de sus temas.
Eran catorce repartidas entre las plantas alta
y baja de la casa de campo del pintor, que

va se llamaba Quinta del Sordo antes de la
adquisicién.

A finales del pasado mes de marzo se cum-
plieron 275 afios del nacimiento de Francisco
de Goya y Lucientes en Fuendetodos (Zarago-
za). Las Pinturas Negras, “de factura brillanti-
sima y audaz”, segin Canogar, preceden a su
salida de Espafia y a los retratos intimos que
pintd de alguno de sus amigos, entre ellos el
literato Leandro Fernédndez de Moratin. En el
mismo afio en que fue retratado, el autor de
Elside las nifias contaba a un amigo comun
que a su llegada a Francia Goya estaba “sor-
do, viejo, torpe y débil, sin saber una palabra
de francés (...) y tan contento y deseoso de ver
mundo”.

Antes de su partida dicté testamento pictéri-
co en la que fue su dltima morada en Madrid,
un mirador hacia la ciudad en la que vieron la
luz sus més afamadas obras. En el mural de
Caramuel con Antillén el Perro semihundido
comparte espacio con una reproduccién de El
quitasol y otra del Autorretrato con sombrero
de la serie Caprichos, ejecutados ambos 25
afios antes.

El conjunto refleja la evolucién y el reco-
rrido de un autor de obra “premonitoria y
anticipadora”, segin Canogar, y es el justo
homenaje de una comunidad de propietarios
anénima a uno de los principales exponen-
tes del arte patrio.
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