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]'_I a rehabilitacién, que ha sido el patito

feo del sector durante muchos afios, se

ha convertido en la palanca para un
cambio de paradigma en la construccidn,
reorientando su actividad a la edificacién
sostenible y eficiente. Prueba de ello es que
tenemos todos los ingredientes para que
la rehabilitacién energética sea por fin una
realidad en nuestro pafis: existe dinero, pro-
cedente de los fondos, que hay que agotar,
e incentivos fiscales. Solo queda ahuyentar
la mala fama que tienen las subvenciones y
generar una demanda ciudadana que posi-
bilite que estas ayudas lleguen adecuada-
mente a las comunidades de propietarios.

Este fue uno de los ejes teméticos sobre

el que versd una de las mesas debate del
Congreso Nacional de Administradores de
Fincas de Espafia, que, bajo el lema “Conec-
tamos con el futuro”, se ha celebrado con
éxito en Mélaga.

ES FUNDAMENTAL PODER CUANTIFICAR
L0S COSTES DE REHABILITACION EN

FUNCION DE LAS AYUDAS PROCEDENTES
DELOS FONDOS EUROPEDS

A partir del leitmotiv “primero, la eficiencia
energética”, desde Europa se priorizan las
actuaciones sobre la envolvente del in-
mueble para reducir la demanda de ener-
gia, primero, y después, bajo un enfoque
integral, actuar sobre las instalaciones que
favorecen un menor consumo, a través de
las tecnologias renovables.

Para ello, los Fondos Next Generation, ese
“man&” europeo destinado a la rehabilita-
cién de edificios y viviendas a través de las
ayudas convocadas por las distintas comu-
nidades auténomas, requieren una especial

reflexién en torno a tres conceptos clave
(contenidos en el RD 835/22): Libro del Edi-
ficio Existente (LEEx), agente rehabilitador
y agencias de rehabilitacién.

Y es que, poder cuantificar los costes de
rehabilitacién en funcién de las ayudas
procedentes de los fondos europeos, es fun-
damental para dotar de contenido al LEEXx,
un instrumento que, no olvidemos, nace
para justificar las ayudas europeas. ¢Hasta
dénde puede llegar la utilidad de este libro
y qué es lo que tiene que exigir una comu-
nidad de propietarios? ¢Es complementario
al certificado de eficiencia energética? {De-
beria ser obligatoria su elaboracién? Estas
son solo algunas de las preguntas que se
lanzaron durante el desarrollo del coloquio
en el congreso.

También el agente rehabilitador se presen-
t6 como una figura clave pero confusa, pri-
mero porque le han salido muchas novias,
tantas que es dificil saber a dénde tiene
que acudir el ciudadano: éa una entidad
financiera, a una empresa de rehabilitacién,
a una sociedad de tasacién...? {Cémo es

la cara que tiene el agente o cémo deberia
ser? {Por qué no en todas las CCAA existe
un registro publico de agentes si es tan
importante su alcance?

Y cémo, un planteamiento genérico: Se
estd vendiendo bien la rehabilitacién? En
este sentido, éson las agencias de rehabili-
tacién las entidades que tienen que actuar
como comerciales? {Cémo funcionan?
¢Qué puede ocurrir si no se justifican los
fondos por falta de rehabilitaciones?

Por lo pronto, un reciente informe del
Consejo Superior de Arquitectos sobre las
claves de la sostenibilidad recoge que el
sector de la rehabilitacién no esté cogiendo
el impulso necesario y, en gran parte, se
debe a los tramites burocréticos y la falta
de coordinacién existente entre el 4mbito
publico y el privado.

Como manifesté el presidente del Colegio
de Administradores de Fincas de Malaga

y Melilla, Miguel Jiménez, en el discurso
inaugural del congreso, urge la necesidad
de agilizar las ayudas a las comunidades
de propietarios procedentes de los fondos
Next Generation. Y, precisamente por ello,
es prioritario dar respuesta a los interro-
gantes que tanto los profesionales como la
sociedad en general se siguen encontrando.
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=11 pasado 28 de junio se
== celebrd, en segunda con-
mhed VOCatoria, la XLI Junta
General Ordinaria de Colegia-
dos del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de
Madrid (CAFMadrid).

La apertura de esta Asamblea
corrié a cargo de la presi-
denta Isabel Bajo quien, tras
agradecer la asistencia de los
administradores, dio paso al
secretario del Colegio, Evelio
Garcfa Hervés, para dar lectu-
ra del Orden del Dia.
Sometida a aprobacién de la
sala el Acta de la XL Junta Ge-
neral, celebrada el 30 de junio
de 2021, esta fue aprobada por
unanimidad de los asistentes.
Seguidamente, la presidenta,
en su informe, destacé las
relaciones institucionales
mantenidas con las distintas
Administraciones (Asamblea
de Madrid, Comunidad de
Madrid y distintos Ayunta-
mientos, fundamentalmente),
organizaciones empresariales
(CEIM, CEOE..), otros cole-
gios profesionales y asocia-
ciones. Destacd, asimismo, la
formacién impartida durante
2021, con casi 10.000 plazas
convocadas, que ha supuesto
una valoracién de 8,1 sobre 10
por parte de los colegiados.
También en su informe, Isabel
Bajo presentd el barémetro

de siniestralidad de la péliza
de Responsabilidad Civil,
valorando que es fundamen-
tal mantener el actual ritmo
de trabajo de la comisién de
siniestros, para controlar en

la medida de lo posible la
siniestralidad por anualidades.
“Cada afio los administradores
de fincas colegiados nos en-
frentamos a un mayor nimero
de reclamaciones y cuantias, al

XLI JUNTA GENERAL

Colegiodo

88 camnod

asumir mas funciones profe-
sionales debiendo anticiparnos
mediante prima y gestién de
siniestros”, explicd.

Siguiendo el Orden del Dia
establecido, el secretario del
Colegio realizé un breve ané-
lisis del Informe de Secretaria
del afio 2021, que esté bien
detallado en la Memoria, y que
incluye, entre otros aspectos,
la labor desempefiada por

las distintas comisiones de
trabajo.

Evelio Garefa agradecid el
eficaz trabajo de los empleados
y manifesté que a partir de

INARIA DE COLEGIADDS

B10n d: |3 po
de Madrid

Pimaladz en |55

septiembre uno de sus objeti-
vos serd acercar la Secretaria
al colegiado para atenderle
personalmente.

El tercer punto del Orden del
Dia tuvo por objeto informar
sobre las actuaciones llevadas
a cabo para la implementacién
del voto telemético en el Co-
legio que, como destacd José
Maria Pérez Lépez, coordina-
dor de la Comisién de Estatu-
tos y Voto Telemético, requiere
una previa modificacién de los
Estatutos, y posterior aproba-
cién en Junta General antes
de pasar ala Comunidad de
Madrid para su estudio.
Finalmente, el tesorero del
Colegio, Santiago Vergara,
resumié las cuentas corres-
pondientes a 2021, que com-
prenden el balance y la cuenta
de pérdidas y ganancias a

31 de diciembre del anterior
ejercicio, resultando favorable
segun el informe de Auditoria
independiente emitido por la
firma Advanced Audit. Some-
tido a la votacién de la sala,

se aprobaron por unanimidad
estas cuentas. Con respecto

al presupuesto de ingresos

y gastos para 2022, este fue
aprobado por mayoria.

CAFMADRID | 7
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A Foto de familia de los agentes del sector

EL AYUNTAMIENTO DE MADRID PRESENTA
EL PLAN REHABILITA 2022

comunidades de propietarios.

1! Ayuntamiento de Madrid ha
== aprobado la convocatoria pi-
=Ll blica de subvenciones del Plan
Rehabilita Madrid 2022, destinado a
financiar las actuaciones de mejora
de conservacidn, eficiencia energéti-
ca, salubridad y accesibilidad de las

Este Plan, presentado a los agen-
tes del sector el pasado 17 de junio,
cuenta como principal novedad

la aprobacién de ayudas parala
instalacién de placas fotovoltai-
cas o la creacién de comunidades
energéticas en los edificios resi-
denciales.

Al acto publico de presentacién
acudid, en representacién del
CAFMadrid, su presidenta Isabel
Bajo. También asistieron otros
colegios profesionales y asociacio-
nes empresariales que participan
en la difusién de este Plan Rehabi-
lita 2022.

n afio més, CAFMa-
drid renueva sus sellos
de calidad que eviden-

cian la eficacia de sus proce-
dimientos en la prestacién de
los servicios de colegiacién y
ordenacién del ejercicio de la
actividad profesional, defensa
y disciplina de los colegiados,
intermediacién en la gestién
de siniestros, servicio de
asesoria, soporte a través de la
plataforma informatica, forma-
cién, informacién, comunica-
cién y venta de productos.
Una vez efectuada la Audito-
ria de Renovacidn al Sistema

8 CAFMADRID
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EL COLEGIO RENUEVA SUS
SELLOS DE GALIDAD

AENOR

Ceniticsdagel
Sistama fe Gesrin de o Calkdad

de Gestién de la Calidad del
CAFMadrid segin la norma
ISO goo1, y tras finalizar el
proceso de evaluacién de la
misma por parte de la enti-
dad certificadora AENOR, el
resultado ha sido favorable
de conformidad con la citada
auditorfia.

A esta renovacién se le une
también la del sello MA-
DRID EXCELENTE, que
supone un nuevo espaldara-
zo a la estrategia del Colegio
por la mejora continua de
todos los servicios prestados
al colegiado.



CEIM ANALIZA LAS CLAVES DE LA
REHABILITACION INTEGRAL

=1 pasado 14 de junio, la
== presidenta del CAF-
wbed Madrid, Isabel Bajo,
participé en la jornada
“Rehabilitacién integral: una
oportunidad para reducir
costes energéticos y emisio-
nes aumentando el valor de la
vivienda”, organizada por la
CEIM e Iberdrola.

En la apertura del acto, la
directora General de Vivienda
y Rehabilitacién de la Comu-

ceim | ceim.fip

nidad de Madrid, Maria José
Piccio-Marchetti, presenté
el programa de ayudas a la
rehabilitacién de edificios
existente en la regidn, para

a continuacién dar paso a
una mesa de debate en la que
empresas y profesionales
explicaron casos de éxito en el
campo de la rehabilitacién.
En la segunda mesa de deba-
te, en la que intervino Isabel
Bajo, se puso de manifiesto

A Momento
de la mesa
redonda.

cémo atender el previsible
cumulo de rehabilitaciones
que se esperan en 2023, una
vez las ayudas estén conce-
didas y las licencias hayan
sido obtenidas. Ademés de la
presidenta del CAFMadrid,
comentaron sus experiencias
e inquietudes Juan Anto-

nio Lépez, responsable de
alianzas y nuevos canales de
Iberdrola; Pilar Perez, vocal
del Colegio de Arquitectos

de Madrid; Angel Bonet,
presidente de APIEM; José
Manuel Garcia del Cid, jefe de
estudios del Centro de Forma-
cién en Edificacién y Obra Ci-
vil de Paracuellos del Jarama;
Nuria Diaz., socia directora
de Vand Arquitectura; y José
Manuel Pedregal, director de
empresas del Banco Sabadell.
El desconocimiento generali-
zado de estas ayudas por par-
te de la sociedad y la falta de
profesionales especializados
fueron algunos de los temas
tratados, por lo que urge,
como solicitaron todos los
intervinientes, una importan-
te campafia de comunicacién
para que las ayudas proce-
dentes de los Fondos Next
lleguen a las comunidades de
propietarios.

La Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Agricultura de la Comunidad de Madrid (CAM) ha
presentado en el CAFMadrid un avance de la Ley de
Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmica y la Modernizacién de la Administracidn,
conocida como Ley Omnibus, destinada a moderni-
zar la administracién regional y como impulso a la

actividad econdmica. El contenido de esta normativa
actia sobre 50 textos normativos, entre ellos 31 leyes,
tres decretos legislativos, seis nuevas regulaciones
de rango legal y dos decretos, que, adem4s, permitird
a los contribuyentes ahorrarse un millén de euros
anuales gracias a la reduccién de los trdmites y car-
gas administrativas, segtin la CAM.

CAFMADRID | 9
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FAMILY DAY.
LA GRAN FIESTA DEL VERANG

asi con la entrada al verano, el pasado 18 de junio el

CAFMadrid volvié a organizar, tras dos afios de parén

a causa de la pandemia, el evento que retine a admi-
nistradores de fincas colegiados y sus familias en torno a la
gran fiesta del verano 2022.
Este Family Day, coorganizado por Universal Events, se
convirtidé durante media jornada en un auténtico parque de
ocio con un gran nimero de atracciones y actividades, desde
zonas de gymkhana e instalaciones de agua hasta una ludote-
ca para los més pequefios con un parque infantil atendido por
monitores peditricos.
La fiesta, que tuvo lugar en el Club Las Encinas de Boadilla
del Monte, contd con el patrocinio de Biblion, Conversia,
Domya, Grupo Ocean, Grupo GTG, Murprotec, Navarro &
Navarro, Picén & Asociados, Prevent, Sercon, Vecinos con
Corazén, Zertia, Zeta Comunidades y Zulux.
Los més de 600 asistentes pudieron elegir diferentes activida-
des y superar, de forma voluntaria, una serie de pruebas.
Lajornada de ocio se completé con un sorteo de regalos cedi-
dos por algunas de las empresas patrocinadoras y el CAFMa-
drid, un vino espafiol, musica y, sobre todo, mucha diversién.

v conversia rocean - aunGTG 1"7‘-“‘1 fDOMYA

BIBLION
ZN

SEGURIDAD
SERVICHIR AUXILIARES
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PICON &
ASOCIADOS

PREVENT

Vecinos, con
Corazdn|

53 zertia

P Autor: Ricardo Rodriguez
Romero

P Colegiado: 5824
» Titulo: Noche de futbol en Madrid

» Autor: Rubén Martin-Benito
Romero

b Colegiado: 10044

> Titulo: Atardecer en la Gran
Via de Madrid.

» Autora: Rosa Maria Arias
Martin-Pena

P Colegiada: 5604

> Titulo: Nostalgia

» Autora: Maria Isabel
Fernandez Alvarez.

» Colaboradora de Eduardo
Donate Abad, colegiado 3680
» Titulo: En soledad

> Autor: Emilio Navarro
> Colegiado: 6051
> Titulo: Queriendo ser mayor

GANADORES DE LA TERGERA SELECCION
DEL V GONGURSO DE FOTOGRAFIA

El CAFMadrid ha realizado la fercera preseleccion de fotogra-
fias presentadas al V Concurso de Fotografia “En el punto de
mira de los Administradores de Fincas®, correspondiente a
invierno y de temdtica libre, que esta patrocinado por CON-

VERSIA.

Los Administradores de Fincas pueden seguir enviando sus
fotografias para la cuarta preseleccion a concursofotografic@
cafmadrid.es, siendo la fecha limite de recepcion el 15 de

noviembre.

CAFMADRID ‘”
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“Semo asequirks

laciones

COMUNES de una comunidad para

AGTIVIDADES VERANIEGAS

DIEGO SILVA
ASESOR DE SEGUROS
DEL CAFMADRID

esde el final del estado de alarma se ha
producido un importante incremento

o del valor o uso de las zonas comunes

en las comunidades de propietarios para la rea-
lizacién de actividades, clases e incluso fiestas
infantiles.

Este incremento del aprovechamiento genera
nuevas dudas sobre la responsabilidad de la
comunidad ante siniestros o dafios en las zonas
comunes.

El primer punto que como administradores de
fincas debemos tener en cuenta es la correcta
descripcidn, declaracién y, por tanto, asegura-
miento de los espacios e instalaciones comunes.
Asi, no es lo mismo declarar una sala comunita-
ria para juntas, que un gimnasio con maquinas e
instalaciones como espalderas.

La correcta declaracién pasa por un inventario
de instalaciones, declaracién del uso y la correc-
ta medicidn de estos. Catastro no siempre aporta
una informacién fiable o actualizada, siendo
indispensable la revisidn de la pdliza de seguros
emitida por parte del administrador, corredor de
seguros o presidente de la comunidad.

Con los pasos anteriores correctamente revisa-
dos deberemos cuantificar la posible Respon-
sabilidad Civil, teniendo en cuenta los nuevos
baremos en caso de accidente que hacen que
una pdliza emitida hace 10 afios con 150.000€

0 300.000€ de capital de R.C sea totalmente
insuficiente.

Hoy en dfa se recomiendan capitales minimos
de 1.000.000€ para la R.C y el limite méximo
por victima que nos permita la aseguradora;

CAFMADRID
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no podemos obviar un dato tan importante y
fijarnos tinicamente en el capital total.

Es decir, una pdliza con 1.000.000€ para R.C y
maximo 150.000€ por victima serfa asumir una
prima maés elevada para una cobertura escasa.
Con nuestra péliza en vigor, correctamente
descrita y asegurada, la comunidad decide
celebrar el inicio del verano con la instalacién
de un castillo hinchable para los més peque-
fios y clases de yoga o natacién para los més
mayores, por supuesto confiada en el correcto
aseguramiento de su comunidad gestionada
por un administrador de fincas colegiado y el
apoyo de un corredor de seguros especializado.
Con una cobertura escasa la comunidad estaria
asumiendo riesgos no amparados en la pdliza,
asi como posibles dafios a la propiedad en el uso
o instalacién que no solo estarian excluidos, sino
que incluso en casos como el castillo hinchable
podrian suponer una agravacién del riesgo.

Para cualquier actividad anémala o no incluida
en pdliza debemos contratar siempre empresas
profesionales y solventes que puedan presentar
copia de las condiciones particulares, especiales
y generales de la pdliza. También que puedan ve-
rificar que dispone de cobertura para la actividad
a desarrollar en la comunidad incluida la insta-
lacién de cualquier infraestructura, por supuesto
acompafiado de recibo o certificado de esta que
nos garantice que la pdliza se encuentra en vigor.
La relacién entre comunidad y empresa debe
quedar siempre plasmada, ya que seré la prueba
ante posibles siniestros y reduciria la responsabi-
lidad de la comunidad por la cesién de espacios.
No pedir documentacién o certificados a las
empresas no reduce o facilita la contratacién,
sino que a la larga compromete el riesgo de la
comunidad y por tanto su solvencia, generando
importantes perjuicios econémicos y de tiempo
en su gestion.
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FIRMA INVITADA #)

INTERPRETACION PRECISA DEL DEBER DE
EOTAR AL GORRIENTE DE CUOTAS PARA

IMPUGNAR AGUERDOS COMUNITARIOS

JUAN MIGUEL CARRERAS
MAGISTRADO

1l art. 18.2 de la LPH dice: “Para impugnar
== ]os acuerdos de la Junta el propietario
wbed deberd estar al corriente en el pago de la
totalidad de las deudas vencidas con la comu-
nidad o proceder previamente a la consigna-
cién judicial de las mismas. Esta regla no sera
de aplicacién para la impugnacién de los acuer-
dos de la Comunidad demandada relativos al
establecimiento o alteracién de las cuotas de
participacién a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios”.

Aun cuando la redaccién sobre deber de con-
signar parece clara en cuanto a que la excep-
cién al requisito de procedibilidad de estar

]4 CAFMADRID
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al corriente de pago solo es para acuerdos de
establecimiento y alteracién de cuotas, de
forma constante se observa en los Tribunales
que se plantea la cuestién de si la excepcién
debe de aplicarse también cuando el objeto
de la impugnacién es un acuerdo que elevd la
cuantia de la cuota a satisfacer por los comu-
neros ya sea por elevacién ordinaria o por
cuota extraordinaria.

La respuesta a tal cuestién debe de partir de
la doctrina jurisprudencial (art 1-6 CCV). Asf,
SSTS de 6-02-2012, 14-10-2012, 27-10-2013
dicen: “A su vegz, sefiala la reciente STS de

27 de octubre de 2013, que la excepcién a la
aplicacién del requisito de procedibilidad del
articulo 18.2 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal se aplica a "los acuerdos que modifiquen
la cuota de participacién fijada en el titulo



y prevista en el parrafo segundo del art. 5

de la Ley de Propiedad Horizontal "y a "los
demés acuerdos que establezcan un sistema
de distribucién de gastos, bien sea de manera
general, bien para algunos gastos en parti-
cular, y tanto cuando el referido sistema de
distribucién de gastos se acuerde con voca-
cién de permanencia o para una determinada
ocasién", pero sin que pueda "aceptarse, como
pretenden los recurrentes, que cualquier
acuerdo que afecte al pago que los propie-
tarios deben hacer de su correspondiente
participacién en los gastos de la comunidad,
cualquier acuerdo del que resulte la «cantidad
de dinero concreta que deba pagar el sujeto
para atender los gastos comunitarios», en
palabras del recurso, haya de incluirse en
esta excepcién. Los acuerdos que liquidan la
deuda de un propietario con la comunidad,
los que aprueban el presupuesto del ejercicio
o lo liquidan y fijan de este modo el importe
de lo que cada propietario debe pagar, los
que establecen derramas extraordinarias
para atender determinadas contingencias,
etc., no pueden considerarse incluidos en la
excepcién referida en tanto no se altere el
sistema de distribucién de gastos que se
venia aplicando por la comunidad, que puede
ser el que correspondia al coeficiente o cuota

GONGLUSIONES

De todo ello podemos derivar dos conclu-
siones para la realidad practica:

Aun cuando el comunero estuviera

al corriente del pago de las cuotas
ordinarias, si no estaba al corriente de
la totalidad de las deudas vencidas por
cuotas extraordinarias o derramas, no
tiene legitimacion activa para recurrir el
acuerdo, si no ha consignado previamen-
te o pagado.

Si para poner el ascensor se libera

por la comunidad del pago a los
locales y ello implica que las viviendas
tienen que pagar mas cantidad de lo or-
dinario por su cuota de participacion, ello
no implica una alteracién, ni modificacion
del sistema establecido, sino una derro-
ma extraordinaria para un gasto necesa-
rio y si se quiere impugnar se deberd de
consignar, pues, en caso contrario, no se
estard la corriente de las cuotas debidas
a los efectos del art. 18 LPH.

previsto en el titulo constitutivo (art. 5.2 de

la Ley de Propiedad Horizontal) o el "espe-
cialmente establecido" en un acuerdo anterior
de la comunidad que no haya sido anulado

o al menos suspendido cautelarmente en su
eficacia".

Parece pues evidente que cuando en el acuer-
do impugnado no se ha modificado o alterado
el sistema de establecido de distribucién de
gastos, sino que Unicamente se ha incremen-
tado la cuota en razén a una circunstancia
concreta ordinaria o extraordinaria, pero sin
que ello haya supuesto modificacién del siste-
ma de asignacién o distribucién de gastos en-
tre los comuneros, debe de hacerse el corres-
pondiente pago o consignacién de lo debido,
incluyendo el nuevo importe de la cuota y no
solo lo que venia pagando el comunero antes
del acuerdo comunitario de incremento de la
cuota para poder impugnar.

En definitiva, el deber absoluto de estar

al corriente de los pagos solo tiene como
excepcién los acuerdos en los que se esta-
blecen o alteran las cuotas de participacién
en los elementos comunes de cada elemento
privado (art. 396 CV y art. 9 LPH).

Ahora bien, cuando no se altera la cuota
indivisa de participacién de la vivienda o
local sobre los elementos comunes, ni se fija
una nueva, ni se modifica, ni se altera, sino
que sigue siendo la misma que antes de la
junta cuya impugnacién se pretende, debe de
hacerse consignacién de todo lo debido. Esto
es, cuando la cuota sigue siendo la misma de
la vivienda o local y no concurre ni modifi-
cacién de cuotas, ni alteracién o cambio de
coeficientes, en estos casos hay distribucién
de gastos en funcién de las cuotas y coeficien-
tes ya existentes en los estatutos y titulos de
propiedad, que ni se cambian, ni se alteran en
el acuerdo cuya impugnacién se pretende; y
no es posible una interpretacién extensivay
aplicar la expresidn alteracién a una mero acto
de distribucién de gastos entre comuneros.
Un acuerdo comunitario para establecer o
alterar cuotas no es sinénimo, ni equivalente,
ni se identifica con todos los acuerdos en los
que se incrementa lo que paga un comunero:
bien por una derrama en un pago, bien por
una derrama en varios pagos o bien por incre-
mento de gastos que implica un incremento
del pago anual o mensual, pues lo que paga
un comunero puede elevarse por derramas o
gastos sobrevenidos o necesarios y ello puede
no derivar de un cambio de cuota o del previo
sistema de pago, ya que con la misma cuota
se puede tener que pagar una mayor cantidad
por gastos comunes ordinarios (incremento
del gas) o extraordinarios (instalar ascensor/

obras de accesibilidad).
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Fundacidén Premios

Dominis Dominis

Prevent 2 O 2 2

Administradores de Fincas Colegiados

Fundacién Dominis Prevent convoca los Premios Dominis 2022 que
tienen como objetivo poner en valor el trabajo de los Administradores
de Fincas Colegiados.

Las 5 categorias

Empresa familiar, aquella Administracién de Fincas cuya trayectoria haya venido marcada por la
defensa del desarrollo de una sociedad basada en el bien comiin en nuestro pais y ya hayan
realizado un primer relevo generacional.

Innovacién en marketing digital, mostrar nuestro alto nivel de competitividad digital, la
estrategia comercial, el uso de redes sociales y la generacién de contenidos por los
Administradores de Fincas.

Empresa conciliadora, premiar los programas de desarrollo que permitan y favorezcan poner en
marcha politicas de conciliacién laboral, su éxito y el grado de implicacién de los maximos
responsables de la empresa.

Administrador del afio, reconocer aquellos administradores de fincas que presten o hayan
prestado relevantes servicios a la sociedad, con trabajos extraordinarios, provechosas iniciativas,
constancia ejemplar en el cumplimiento de sus deberes, o actuaciones extraordinarias o
excepcionales en el desarrollo de sus funciones profesionales.

Premios Sociedad Civil, que nos permiten recompensar y fomentar los logros e iniciativas
tangibles de organizaciones y miembros de la sociedad civil que han contribuido de modo
significativo a promover una sociedad mads justa.

29 de septiembre - Palacio de Santofia, Madrid

Es tu momento, presenta tu candidatura a cualquiera de las
categorias o inscribete a la entrega de premios:

www.fundaciondominisprevent.org

Te esperamos, estamos en tu ADN.

co s . . | orperer —
Comité Asesor Q_‘,arna]ja ceim.igm oseme s
y Jurado : MADRID EMPRESARIOS -




@ FUNDACION AMIGA

RAFAEL A, BARBERA

DIRECTOR GENERAL DE LA FUNDACION MADRID POR LA COMPETITIVIDAD

"ESTAMOS EN UN PROCESO DE
MODERNIZACIONY DE ACTUALIZACION
DEL SELLO MADRID EXCELENTE

— 1n sus 20 afios el sello Ma-
== drid Excelente, que otorga
wbed la Fundacién Madrid por la
Competitividad, ha reconocido
la labor de m4s de 200 firmas,
entre instituciones, empresas,
colegios profesionales... §Cémo
valora la evolucién de este sello
de calidad en los wltimos afios?
En 20 afios, el sello Madrid Exce-
lente ha tenido que evolucionar
con el tiempo. Somos conscientes
de los momentos malos que han
pasado nuestras organizaciones
desde el 2008, primero con la pro-
funda crisis econémica que sufri-
mos y después con el estallido de
la pandemia. Desde la Fundacién
Madprid por la Competitividad
hemos ido ajustando nuestro fun-
cionamiento a las necesidades de
las diferentes empresas que tienen
el sello Madrid Excelente. Nuestra
labor es apoyarlas en la medida de
lo posible, promocionar sus éxi-
tos, que se sientan cémodas con
el sello, que les sea 1til y que sus
clientes lo reconozcan.

Desde su cargo como director
General de la Fundacién, écud-
les son los principales retos y
oportunidades que se abren paso
para hacer de Madrid Excelente
la marca de referencia de todo el
tejido empresarial de la regién?
Estamos en un proceso de moder-
nizacién y de actualizacién, para
poder adecuarnos més facilmente
a los tiempos que vienen.
Principalmente, estamos actuali-
zando el modelo de referencia por
el cual se evalda a las empresas
que solicitan el sello Madrid Ex-
celente. Vamos a centrarnos en
cuatro fundamentos: propésito,

planeta, personas y progreso. De
esta manera englobamos todo el
ecosistema de una empresa a la
hora de poder demostrar su capa-
cidad de gestién delante de la so-
ciedad y de sus clientes. Ademas,
estamos digitalizando el proceso
de obtencién del sello, y revisando
las tarifas para apoyar a las orga-
nizaciones mas pequeifias.

éCudl el procedimiento de eva-
luacién para conseguir que una
empresa o entidad tenga el sello
Madrid Excelente? (A qué se
compromete el candidato que lo
obtiene?

Optar al sello es sencillo. Lo prime-
ro es presentar una solicitud oficial.

Una vez tramitada, se les envia un
cuestionario de autoevaluacién, que
ofrece un diagnéstico de situacién,
tanto para la propia organizacién,
como para Madrid Excelente. Ese
cuestionario se contrasta con una
entidad de certificacién de primer
nivel, que realiza un informe con
los puntos fuertes y las 4reas de
mejora de la empresa, en todos los
ambitos de su gestién. Si cumple los
requisitos, se firma el contrato que
concede el sello Madrid Excelente
durante un periodo de tres afios.

Lo que pretendemos desde Madrid
Excelente no es solamente que se
obtenga el sello, sino que las empre-
sas certificadas vayan mejorando
afio a afio, volviéndose més com-
petitivas. Es un compromiso con la
bisqueda de la excelencia.

é4Qué ventajas aporta este sello
alos colegios profesionales que
como, el de Administradores de
Fincas, lo tiene desde hace afios,
y que acaba de renovar? éDe qué
manera puede impactar en los
despachos profesionales de los
administradores de fincas cole-
giados?

Madrid Excelente es el sello de ca-
lidad de la Comunidad de Madrid
y eso aporta prestigio, visibilidad
v la oportunidad de compartir ex-
periencias con empresas de otros
sectores. Es 1itil para empresas de
todos los tamafios y sectores, y
por supuesto, para asociaciones y
colegios profesionales, a la hora de
conseguir y fidelizar a sus clientes,
ademads de mejorar la competiti-
vidad.

En el caso de los colegios profesio-
nales, como el de Administradores
de Fincas, el sello Madrid Exce-
lente es una garantia de la gestién
que se esté haciendo, lo que se
traduce en una mayor tranquilidad
para sus colegiados.

Si una empresa de Administra-
cién de Fincas quiere, a nivel
particular, obtener este sello,
équé pasos tiene que dar?

El primer paso seria escribirnos a
madridexcelente@madridexcelen-
te.com, para que podamos resolver
sus dudas y facilitarles la solicitud
de obtencién del sello.
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JOSE LUIS ALVAREZ USTARROZ

“La ejecucion de

los fondos europeos
estd siendo bastante
complicada porque
el sistema es muy
poco agil”

DESDE 2019, JOSE LUIS ALVAREZ ES LA MAXIMA REPRESENTACION DE
MAJADAHONDA, LA LOCALIDAD MADRILENA QUE TIENE LA MENOR
PRESION FISCAL DE TODA LA REGION Y QUE, ADEMAS, HA SIDO EL

" PRIMER MUNICIPIO EN ADAPTARSE A LA NUEVA LEY DEL SUELO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. EL TESORERO DEL CAFMADRID,
SANTIAGO VERGARA, ENTREVISTA AL ALCALDE DE MAJADAHONDA,
CIUDAD QUE CUENTA CON UNA TREINTENA DE ADMINISTRADORES
DE FINCAS COLEGIADOS, NEXO DE UNION ENTRE LA CONCEJALIA DE
URBANIZACIONES DEL AYUNTAMIENTO Y LOS MAJARIEGOS/AS.

Fotos: Tania Sainero
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EN PRIMERA PERSONA

Con lallegada de los Fondos Next Genera-
tion y la generacién de nuevos proyectos,
ésobre qué aspectos incidira el Ayuntamien-
to de Majadahonda para dinamizar social y
econémicamente la ciudad?

La ejecucién de los fondos est4 siendo bastan-
te complicada, por no decir desastrosa, porque
el sistema es muy poco agil y la tramitacién
es compleja para las Administraciones y los
particulares. Lo cierto que es que la ejecucién
en Espafia estd dejando bastante que desear.
Para los Ayuntamientos los plazos que nos
han marcado son inasumibles en muchos
casos; nos ponen unos plazos de ejecucién
que son incompatibles incluso con la Ley de
Contratos. Cuando quieres sacar una actua-
cién, licitar un proyecto y un contrato en seis
meses es directamente imposible. La gestién
esté siendo bastante complicada, y por des-
gracia los fondos no van a llegar a todo lo que
podriamos.

Con todo, el Ayuntamiento de Majadahonda
ha pedido ya una linea de 270.000 euros, que
ha sido concedida, para implantar un pro-
yecto de ciberseguridad. En los dltimos afios
en nuestro municipio se ha ido extendiendo
el uso de las tecnologias para las gestiones

o trémites habituales con el consistorio; por
ejemplo, hace un afio implantamos el padrén
electrénico.

Asimismo, estamos valorando un nuevo
proyecto para la rehabilitacién y mejora de la
eficiencia energética en los edificios publicos:
colegios, polideportivos, etc.

EL TRABAJO DEL ADMINISTRADOR DE
FINCAS ESEL DE SEREL ALCALDE DE
UNA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS,
DAR SERVICIO A LOS VECINOS.
TRABAJAMOS MUCHO CON ESTOS

La nueva Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid conlleva la realizacién de declara-
ciones responsables en lugar de la solicitud
de licencias, éeémo han adaptado esta nue-
va realidad?

Podemos presumir de que hemos sido la
primera administracién local en adaptarnos

a la nueva Ley del Suelo de la Comunidad

de Madrid. En Majadahonda no tenfamos

una ordenanza de tramitacién de licencias y
la hemos creado adaptada ya a la nueva ley.
Habiamos ganado tiempo en la tramitacién de
licencias antes de tener la ordenanza, pero con
la nueva normativa se crea un sistema absolu-
tamente transparente, para que el que venga a
solicitar una licencia sepa qué documentacién
tiene que presentar de una manera clara.

En Majadahonda se estd notando que el urba-
nismo se mueve.

Ademaés, hace escasas semanas en el Pleno
aprobamos la primera modificacién del Plan
General de Ordenacién Urbana, que no se
habia tocado desde 1998, ademas de modificar
tres &mbitos del centro que van a dinamizar el
urbanismo.
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PROFESIONALES.

éHacia dénde prevé crecer urbanisticamente
el municipio en los préximos afios?

No tengo ninguna prisa en que Majadahonda
crezca. Aunque sea politicamente incorrecto
decirlo, no creo que nuestro municipio deba
correr en crecer, sino que debe preocuparse en
crecer bien. Majadahonda se identifica porque
se ha construido muy bien, tiene un disefio de
ciudad con construcciones con bajas alturas, con
zonas residenciales muy claras, sin ruidos, pero
a la vez tiene centros comerciales y todos los
servicios cerca. Ese modelo y esa calidad no la
podemos perder por una obsesién de crecimien-
to rapido.

Majadahonda es una de las ciudades europeas
con mayor implantacién de sistemas de reco-



gida neumitica de residuos urbanos. En estos
momentos se estd iniciando la construccién
de una sexta central. éCémo estdn acogiendo
los vecinos esta tecnologia?

Majadahonda tiene la mayor implantacién de
toda Europa, como ciudad y expansién en rela-
cién a la proporcién de recogida con el nimero
de habitantes. Es una gran apuesta de la tec-
nologia punta que tuvo un visionario en el afio
2000, cuando todavia no se hablaba de Smart
City. Desde entonces se ha ido manteniendo a lo
largo del tiempo, siendo una apuesta arriesgada
y muy acertada.

Requiere de una inversién costosa, pero lo cierto
es que la recogida es mucho maés barata. Una
vez que ya tienes implantado el sistema, que

es totalmente automético, es posible recoger

la basura durante 24 horas, sin ruidos, sin que
tenga que pasar un camién... La recogida es
posible con menos personal, ya que con una
Unica persona que controle todas las centrales
es suficiente, lo que hace que el sistema sea
bastante eficiente.

En esta legislatura dentro del Plan de Inversio-
nes hemos destinado una partida de 13 millones
de euros tanto para la construccién de una nue-
va central como para extender la red existente.
Estamos en la licitacién de la redaccién de un
proyecto que se basa en el desdoblamiento de
la central de la zona centro (se trata de construir
dos centrales donde hay una para poder recoger

con mas velocidad a toda la red del centro), la
instalacién de un tercer buzén para la recogida
de la tercera faccién que ahora es obligatorio por
normativa y la extensién de la red a la urbaniza-
cién Las Huertas, que en su dia no se acogié al
sistema, pero hoy es aconsejable y una demanda
de los vecinos. Son inversiones que al final se
rentabilizan.

éCémo funciona este sistema?

El sistema detecta que el buzén esté lleno gracias
auna serie de sensores, y activa el mecanismo
para que succione las basuras a través de una
misma tuberia soterrada con distintos buzones
verticales.

Succiona a 75 km por hora a través de un sistema
de vacio o red soterrada, por el que la basura
viaja sin que la gente se entere. La red tiene una
implantacién en torno al 65% de Majadahonda
(urbanizaciones y zona centro, fundamentalmen-
te). En las nuevas urbanizaciones los buzones
estén incluso en las propias casas de los vecinos.

Ademais de la reduccién del IBI, que se encuen-
tra en el tipo minimo legal, équé otro tipo de
impuestos estdn rebajando en Majadahonda?
Majadahonda es la ciudad con la presién fiscal
més baja de la Comunidad de Madrid. Tenemos
el IBI en el tipo més bajo, y ademds vamos a
seguir aprobando bonificaciones (para familias
numerosas, sobre todo) dentro del margen que
nos permite la ley.

En los dem&s impuestos, estamos por debajo de
la media de toda la Comunidad y en el tltimo
ejercicio, en septiembre de 2021, aprobamos

una rebaja del impuesto de vehiculo de traccién
mecénica o de circulacién, que lo hemos situado
en el tipo m&s bajo que nos permite la ley y con
bonificacién a todos los coches con algun tipo de
etiqueta de bajas emisiones.

La politica puiblica de vivienda ha sido una de
las asignaturas pendientes de la Administra-
cién regional en los 1iltimos afios, écudl es la
situacién actual en Majadahonda?

Partimos de que Majadahonda es una excepcién
a estos casos porque si ha habido una apuesta
por la vivienda de proteccién publica gestionada
desde la empresa ptiblica Pammasa y tenemos
un parque cercano a 300 viviendas en alquiler,
propiedad del Ayuntamiento y de Pammasa.

En esta legislatura hemos mejorado el sistema
de sorteo de estas viviendas creando una base
permanente para que sea mas transparente, 4gil
y casi automatizado.

Ahora se est4 promoviendo una nueva urbaniza-
cién de 200 viviendas, que se destinarén al alqui-
ler para personas jévenes fundamentalmente. La
idea es que los hijos de los majariegos se puedan
quedar en el municipio.
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EN PRIMERA PERSONA

éQué planes de inversién estd desarrollando
el Ayuntamiento y hacia qué dreas se
destinardn dichas inversiones?

Hace dos afios aprobamos un Plan de Inversio-
nes de més de 60 millones de euros con cargo

a fondos propios que afecta a todo el municipio
y abarca practicamente todas las &reas, desde

la mejora de los centros educativos y edificios
publicos a la construccién de una nueva escuela
infantil y la mejora de las zonas verdes con los
proyectos de reforma de cuatro grandes parques
o la sustitucién de las luminarias por led.

Hay que tener en cuenta que la ciudad con la
menor presién fiscal de la Comunidad de Madrid
tiene que tener también un gasto contenido.

Los robos con violencia en domicilio descen-
dieron mds de un 60% en 2021 con respecto a
2019, antes de la pandemia. éQué campafias
se estdn desarrollando para garantizar la
seguridad de los ciudadanos?

La mayor parte de los vecinos pone la seguridad
como una prioridad en su ciudad. Hemos me-
jorado las condiciones de la plantilla de Policia,
de manera que hay més agentes en la calle que
en los despachos, e incrementado el nimero de
efectivos. También hemos realizado una mayor
inversién en nuevas tecnologfas, que permita

que la Policia pueda trabajar mejor, creando una
unidad &rea de drones enfocado, sobre todo,

al control de los grandes eventos y el botellén.
También hemos dotado de bicicletas eléctricas a
las patrullas.

Elultimo gran proyecto que tenemos en marcha
es el despliegue de un sistema de cdmaras de
videovigilancia que va a ser puntero no solo en
la Comunidad de Madrid sino en toda Espafia;
es un proyecto de cuatro millones de euros con
el despliegue de 118 cdmaras en distintos puntos
del municipio. La idea es blindar todos los acce-
sos con cdmaras que tienen lecturas de matricula
y poner sistemas de inteligencia artificial en las
zonas céntricas del municipio que sirvan para
perseguir el delito de una manera eficiente.

&4Cémo valora la labor que desempefian los
administradores de fincas colegiados en el
sector inmobiliario?

Su trabajo es el de ser el alcalde de una comuni-
dad de propietarios, dar servicio a los vecinos.
Trabajamos mucho con estos profesionales por-
que nos dan una informacién y una capacidad
de reaccién muy rdpida. En momentos puntuales,
como Filomena, su labor fue fundamental.
Tenemos una concejalia de urbanizaciones que
sirve de nexo con los administradores.

;Sabias que un simple e-mail puede arruinar tu negocio?
Como Administrador de Fincas Colegiado
dispones del producto adecuado por muy poco:

SERVICIO DE PERDIDAS DEL
RESPUESTA v ASEGURADO
A INCIDENTES ‘ ‘ Gastos de recuperacién

de datos o sistemas

Pérdida de beneficios
Extorsion cibernética
Protecci6n de equipos
(sustitucién o reparacion)
Proveedor externo tecnoldgico

Contencidn tecnoldgica

Asesoramiento juridico y de RR.PP
Gastos para notificar y monitorizar

la vulneracion de datos

(aclientes y a las entidades reguladoras)

RESPONSABILIDAD
TECNOLOGICA

Indemnizacidn responsabilidad

ante terceros

Gastos de defensa

Gastos Forenses Privacidad

Gastos de Inspeccion Privacidad

Gastos de Asistencia a Juicio

Sanciones administrativas y sanciones PCI

jQuierés saber mas?

ifscanea!

FRAUDE TECNOLOGICO
Uso fraudulento de su

identidad electrénica

Robo electrénico de fondos
Modificacidn de precios online
Fraude en servicios contratados
Suplantacién de identidad (opcional)

SERVICIOS ADICIONALES
Asistencia 24/7 x 365

Anélisis de Vulnerabilidad IP
Analisis de Vulnerabilidad de RED
Borrado Digital

&
@

Vecinos,con %,M_;g ¢CONOCES NUESTRO
Corazon | txos ron E!I NUEVO PROYECTO?
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Servicio Froprass
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Nosotros =

medimos,
i ahorras!
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Pinilla del Valle, 3 | 28002 Madrid | TI. 902 114 201 i _'
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Murprotec, un aifio mas,
lider indiscutible en el
tratamiento definitivo
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(®) SENIORLIVING,

A FONDO

| MODELO
TABITAGIONAL
JUENU AGABA
JE DESPEGAR

EN LOS ULTIMOS ANOS HAN SURGIDO
NUEVAS FORMAS DE HABITAR,

QUE HA LLEVADO INCLUSO A LOS
DISTINTAS ADMINISTRACIONES,
COMO EL AYUNTAMIENTO DE
MADRID, A REGULAR SOBRE

LA MATERIA. ASI, LAS NUEVAS
NORMATIVAS URBANISTICAS
INTRODUCEN EL COLIVING COMO
UNA CATEGORIA DE RESIDENCIA
COMUNITARIAY SE PERMITE

EL COHOUSING EN SU MODALIDAD DE
VIVIENDA COLECTIVA.

1 n los dltimos afios han surgido nuevas
== férmulas habitacionales, sin embargo,
=Ll existen activos residenciales que toda-
via no han terminado de despegar, pero que
tienen una amplia proyeccién de inversién,
por ejemplo el Senior Living.

Dependiendo del pais en el que surja y la
franja de edad del destinatario, la concep-
cién de este concepto cambia. Mientras

que en Estados Unidos el Senior Living
comienza entre los 50 y 60 afios con activos
en alquiler en ciudades especificamente
disefiadas para seniors, en Reino Unido la
edad de inicio suelen ser los 65 afios con
viviendas en compraventa en zonas mix-
tas, en las que conviven con otras familias,
segtn el “informe de Estado y Tendencias
del Senior Living”, elaborado por Atlas Data
Real estate Analytics.

= PROVINCIAS CON UN RATIO DE
CAMAS POR SENIOR EN 2025
MENOR AL ACTUAL

En Vizcaya, Barcelona, Valladolid,
Madrid, Toledo, Valencia, Sevilla y
Malaga el ritmo de envejecimiento
de la poblacion es mayor

al ritmo de construccion de camas.

Valladolid ~ Madrid Barcelona

Vizcaya

Toledo Malaga Sevilla Valencia
DEMANDA NACIONALE
INTERNACIONAL

Pero écémo es esta férmula habitacional en
Espafia? El modelo Senior esté dividido entre
los requisitos de la demanda internacional de
costa, sol, golf...; y los del modelo de la deman-
da nacional con una mayor proximidad a la
vivienda previa, la naturaleza, la cercania a
los hijos...

Si bien nuestro pafs se ha caracterizado por

la proliferacién de residencia de ancianos
tradicionales, los expertos explican que existe
demanda nacional para otro tipo de Senior
Living en Espafia, asegurada a futuro y am-
parada por el creciente envejecimiento de la
poblacién europea y espafiola.

Segun Atlas, el atractivo del mercado de Se-
nior Housing en nuestro pais se fundamenta
en una triple 16gica demogréafica y econémica:
Espafia estd viviendo un importante proceso
de envejecimiento, que lleva a que la pobla-
cién de 60 o més afios haya aumentado un
11% entre 2015y 202; dicha poblacién senior
no solo aumenta en cantidad, sino también en
movilidad (en 2015, 200.983 seniors cambia-
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= EVOLUCION DE POBLACION SENIOR POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Numero de seniors en 2011

1,3M

Cantabria

&

«EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE POBLACION

0-19 afos
20-39 afos
40-59 afios
60-79 afios
60-100+ afios
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Totales 2011
g 3mm

14,0mm
13,3mm
g.2mm
2,4mm

ron de residencia, mientras que en 2019 esta
cifra habfa aumentado un 29%); ademads, el
poder adquisitivo de los seniors esté al alza,
va que la poblacién que entra actualmente
en el segmento de edad de més 60 afios esté
compuesta mayoritariamente por profesiona-
les con rentas més altas a las presentes en el
mismo rango de edad en décadas pasadas.

FACTORES QUE CONDICIONAN EL
DESARROLLO DEL SENIOR LIVING

Por zonas geogréficas, en Vizcaya, Barcelona,
Valladolid, Madrid, Toledo, Valencia, Sevilla

y Mélaga el ritmo de envejecimiento de la
poblacién es mayor al ritmo de construccién
de camas de Senior Living.

En relacién a la evolucién de la poblacién
senior segin la Comunidad Auténoma, todas
las Comunidades han experimentado un

aumento considerable de su poblacién senior.
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Numero de seniors en 2021

La poblacion en Espafia de seniors se haincrementado enun 15,04% en los ultimos 10 afios.

Totalgs 2021 Variacion

-1.9%
-219%
+2,%
+15,9%
+191%

En concreto, tanto Andalucia como Cata-
lufia se mantienen como las comunidades
con mayor nimero de seniors, seguido por

la Comunidad de Madrid y la Comunidad
Valenciana.

Entre las comunidades con mayor crecimien-
to en los dltimos 20 afics, Canarias se posi-
ciona como la primera destacada. Canarias
ha pasado de 200.000 a 361.300, un incre-
mento del 80.73%. Seguido de la Comunidad
de Madrid y la Regién de Murcia. En definiti-
va, no existe ninguna Comunidad Auténoma
que haya reducido el nimero de seniors.

Tan solo Castilla y Ledén y Extremadura se
posicionan en la cola de crecimiento con un
10.99% y un 11.55% respectivamente.

La movilidad o cambios de domicilio de la po-
blacién senior es otro factor predominante.
Madrid cuenta con un peso muy importante,
siendo el origen de un 11.5% de las migracio-



=RATIO DE ENVEJECIMIENTO POR PROVINCIAS

Provincias con mayor rafio de envejecimiento en 2011

Provincias con mayor raio de envejecimiento en 2021

Ratio de envejecimiento: Es un ratio oficial elaborado por el INE que mide el cociente enfre la cantidad de poblacion

mayor de 65 afios y la menor de 15 afios. RE= N°habs>65 / N°habs<15

« MIGRACIONES DE LARGA DURACION DE SENIORS ENTRE MUNICIPIOS

(cambios de residencia)

25]454 7],63 afos ]43 km
Migraciones de seniorsentre |  Edad media Disrancia
municipios en 2020 delos seniors | mediadelas
-16% sobre 2019 migrantes migraciones

nes (186.913), lo cual significa que, de media,
un 2.1% de los seniors censados en Madrid
cambian de domicilio al afio. Otro caso inte-
resante es el de Alicante, donde un 3.8% de
los seniors cambian de domicilio al afio, con
un total de 109.350 migraciones.

No obstante, segun su localizacién y tipo

de demanda, el éxito del modelo de negocio
Senior Living variara. En este contexto,
Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla y Mé-
laga son las ciudades mejor posicionadas
para desarrollar este concepto de vivienda
para la demanda nacional. Por otro lado,
Costa del Sol, Costa Blanca, Costa Dora-

da, las Islas Baleares y las Islas Canarias
son las mejores ubicaciones para atraer la
demanda internacional.

EL GASTO DE LOS SENIORS

El informe elaborado por Atlas también
estudia el poder adquisitivo de la poblacién
senior en Espafia, que lleva varios afios en
una tendencia positiva.

Sibien es cierto que el segmento de edad
entre los 45y los 64 afios cuenta con una renta

8]% Con origen en Espafia

]9% Con origen extranjero

58% Migraciones desde ofra provincias

media superior a la del segmento de més de
65 afios, este ultimo es el que ha tenido el
crecimiento maés alto en los dltimos afios. El
aumento de la renta en esta poblacién fue del
24%, frente al 9% en el segmento de entre 45

y 64 afios. Y es que el colectivo de més de 65
afios en 2008 contaba con una renta inferior a
la media y fue aumentando sensiblemente a lo
largo de la década 2010- 2020. El caso contra-
rio ocurrié con el segmento entre 30-44 afios,
que comenzd la década con una renta superior
a la media para terminarla significativamente
por debajo.

En conecreto, el colectivo senior ha aumentado
sensiblemente su gasto medio en vivienda
desde 2006, un 48% hasta acercarse a los
10.500 €/afio de media. Este es el crecimiento
mas alto de todos los segmentos poblaciona-
les. Pese a esto, el peso del gasto en vivienda
dentro del presupuesto de la unidad familiar
ha aumentado relativamente poco. El cre-
cimiento ha sido de un 25% que, pese a ser
significativo, es muy inferior al experimentado
por el resto de segmentos de edad, donde se
observan aumentos hasta del 56%.
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* MIGRACIONES DE LARGO PLAZO
(cambios de residencia)

2497k 2576K o751k 291K 298,5K

206 2017 2018 2018 2020

“De esto se puede extraer que, manteniendo
unas tasas de esfuerzo relativamente cons-
tantes, la poblacién senior ha aumentado su
gasto en vivienda y por ende la calidad del
alojamiento a su disposicién”, dice el estudio.
En cuanto a los alojamientos, en Espafia hay
cerca de 5.600 centros operativos, lo cual
supone un aumento del 4% frente a 2017. En
términos de plazas totales, la cifra supera las

I I 2515

= MIGRACIONES POR GENERO

Hombres BEGHAS 53,8% MYIIEIER

= MIGRACIONES POR GRUPO DE EDAD
281%

22.1%
15 6%

60-64 65-69 7U74 1o-19  80-84 8o~

384.000 camas marcando un crecimiento del
7% en los ultimos cinco afios.

Madrid supera a Barcelona en plazas operati-
vas; cuenta con una importante oferta repar-
tida en toda la Comunidad. Es destacable el
eje de la A-6 como segundo foco de oferta al
margen del propio municipio de Madrid. En
total son casi 52.000 las camas disponibles y
477 los centros operativos.

Consulte condiciones y Planes

Proyectos y Subvenciones.

¥ ERBO sa.

SERVICIOS ESPECIALES desde 1975

Expertos en Instalaciones Térmicas
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Reciclamos los residuos que genera tu ascensor

Buscamos continuamente soluciones para realizar nuestra

actividad de la manera mas sostenible posible adquiriendo
un compromiso real a todos los niveles: el planeta, la
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ELTSAVALAALAS.
COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS PARA

LA PRIVACION
DEL USO DE
LA PISGINA
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PATRICIA BRIONES
ABOGADA. DEPARTAMENTO
JURIDICO DEL CAFMADRID

a utilizacién de los elementos comunes
L de la finca como es el caso de la piscina

suscita mucha controversia, sobre todo
en el supuesto de propietarios de las llamadas
plazas de garaje “libres” que no son anejos inse-
parables de las viviendas.
Son varios los criterios que podemos tener en
cuenta a la hora de determinar el derecho o no
de estos propietarios a hacer uso de la piscina.
Esta exencidn de uso puede venir previamente
determinada en el Titulo Constitutivo o en los
Estatutos de la comunidad en base a la facultad
conferida en el art. 5 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal que establece que “(..) El titulo podra
contener, adem@s, reglas de constitucién y ejer-
cicio del derecho y disposiciones no prohibidas
por la Ley en orden al uso o destino del edificio
(), instalaciones y servicios, gastos (...)".
No obstante, pese a no estar prevista esta ex-
clusién de uso en el Titulo o en los Estatutos, la
comunidad podré adoptar un acuerdo al efecto
con la finalidad de excluir de su uso a los pro-
pietarios de las plazas de garaje. Este acuerdo
suele tener como fundamento la idea de que
el uso de la piscina es un derecho que debe ir
aparejado a la condicién de propietario de la vi-
vienda toda vez que se entiende que esta clase
de elementos sirve para el mejor uso y disfrute
de quienes habitan en el inmueble.

CAFMADRID
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En este mismo sentido, el Tribunal Supremo
en la sentencia dictada el 2 de abril de 2006 ya
apelé a la l16gica a la hora de admitir que “El
uso de una piscina comunitaria siempre ha de
entenderse, por pura légica, como para el uso
y disfrute de los titulares de las viviendas de
la comunidad y que desde luego el duefio de
una plaza de garaje, que no es titular de una
vivienda, nunca pude utilizar un elemento
comun de la comunidad que nada tiene ver ni
sirve para una mejor utilizacién de una plaza de
garaje. Y en el presente caso para la utilizacién
de la plaza de garaje no es necesario utilizar o
disfrutar de la piscina comunitaria de los que se
infiere claramente que la escritura constitutiva
de la comunidad permite a la junta demandada
adoptar el acuerdo (...)".
Nuevamente, el Alto Tribunal vuelve a mante-
ner este criterio en la reciente sentencia dictada
el 23 de mayo de 2022 tomando como base los
siguientes argumentos:

* La piscina, por su propia naturaleza, estd

al servicio de los propietarios que tengan en

el edificio su residencia.

* Eluso de la piscina es extrafio a la propia

naturaleza y finalidad de la adquisicién de

un garaje.

¢ Ni el Titulo Constitutivo ni los Estatutos

reconocia a los propietarios de las plazas de

garaje el uso de la piscina.

* El acuerdo puede aprobarse por mayoria

simple al no constituir una restriccién de

los derechos sino una mera constatacién de

los actos constitutivos de la comunidad.

¢ La privacién del derecho de uso lleva apa-

rejada la exoneracién del pago de los gastos.
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de hasta

' 30%

de la energia consumida
en calefaccion

Es un médulo independiente que se instala facilmente en la sala de calderas,
controlando y optimizando 24 horas el funcionamiento de la caldera en base a la
demanda de calefaccion de las viviendas y a la arquitectura del edificio.
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PARA OBTENER EL MEJOR
RENDIMIENTO ENERGETICO

- &' ANTONIO OCANA
INGENIERO INDUSTRIAL

uestro parque residencial consume

en torno al 30% de la energfa final

del pafs y es responsable de, aproxi-
madamente, el 40% de las emisiones de gases
de efecto invernadero, ademas de presentar
grandes carencias desde el punto de vista
energético.
Al margen de poder actuar reduciendo la de-
manda a través de la envolvente del edificio
o la individualizacién de consumos, a nivel
de eficiencia energética de las instalaciones
centralizadas una solucién muy interesante
a la que recurrir es obtener calefaccién y
agua caliente sanitaria a partir de sistemas
hibridos donde la sala de calderas existente

32 CAFMADRID

convive con otros sistemas de energias reno-
vables, como la aerotermia y la energia solar
fotovoltaica.

La aerotermia es considerada como energia
renovable para rendimientos superiores al 2,5,
es decir, que por cada kWh eléctrico nos en-
tregan més de 2,5 kWh de energia térmica. La
tecnologia ya permite superar este rendimien-
to de forma holgada. Este sistema se disefia
para trabajar de forma conjunta con el sistema
de calefaccién existente, que realizara un
aporte puntual de energia. Estas instalaciones
funcionan de manera similar a un vehiculo
hibrido, donde el combustible fésil sélo se usa
cuando se necesita un aporte extra de poten-
cia o energia para garantizar al usuario en
todo momento que su servicio de calefaccién
no se veréd interrumpido en picos acusados de
la demanda, que puedan presentarse puntual-
mente en los dfas més duros del invierno.

El objetivo de esta férmula es que la mayoria
del aporte de calor (como minimo un 80%)
provenga de una fuente de energia renovable
y que el resto (méximo un 20%) se obtenga
del viejo sistema, basado en energias fésiles.
Segun los célculos de expertos, tan sélo alre-
dedor del 12% es la energia que va a aportar el
combustible fésil y el resto serd con energias
renovables.

Un complemento excepcional para este tipo
de instalaciones son los paneles solares
fotovoltaicos, que podrian aportar parte de la
energia eléctrica que necesita la instalacién
de aerotermia para funcionar, y que adem4s
de las ayudas generales, cuentan en la ma-
yoria de los municipios con subvenciones
relacionadas con el pago del IBI.

Con estas medidas no sélo se logra una
reduccién de las emisiones contaminantes
(NOx, carbono, particulas...) sino que tam-
bién se abaratan los gastos en energia para el
suministro del servicio de calefaccidn, agua
caliente sanitaria o climatizacién.

En comparacién con las salas de calderas

de condensacidn, las mas eficientes hasta la
fecha, los ahorros también son notables. En
una temporada completa de calefaccién y
ACS, el Rendimiento Estacional Anual (REA)
de una caldera de condensacién es, aproxima-
damente, un 96% de media. Las instalaciones
de aerotermia, en cambio, cuentan con un
coeficiente de rendimiento estacional (SCOP)
superior al 2,5 (el coeficiente 3 equivaldria a
un REA superior al 300%).

No obstante, antes de acometer cualquier
tipo de instalacién, se recomienda realizar un

estudio de ahorro econémico y energético que
analice el retorno de la inversién (ROI) de las

distintas soluciones técnicas.



Plan Remica

Hybrid Plus

El PLAN REMICA HYBRID PLUS es un sistema hibrido de
climatizacién para edificios con calefaccién y agua caliente
central, que ha sido disefiado mirando al futuro. Una apuesta
por las energias renovables que consiste en incorporar una
instalacién de aerotermia como sistema principal, manteniendo
las calderas existentes a modo de reserva.

Contratando el PLAN REMICA HYBRID PLUS se amortiza la
inversién sin derramas, gracias a las subvenciones y fondos
europeos y al ahorro energético que genera el sistema.

>remica

91 396 03 03
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FORO TECNICO

INSTALAGIONES EN GUBIERTA

ENRIQUE FERNANDEZ
ARQUITECTO TECNICO Y
ASESOR DE ARQUITECTURA
DE CAFMADRID

n la actualidad, surgen muchas consultas

en torno a la instalacién de paneles sola-

res en las cubiertas de los edificios. A la
vista de los precios de la energia, asi como a las
campafias publicitarias de las diversas empre-
sas instaladoras, se genera la curiosidad sobre la
instalacién de estos equipos.
Para empezar, debemos tener en cuenta que la
instalacién de estos paneles supone que hay que
realizar los mismos pasos que para la colocacién
de cualquier tipo de instalacién en cubierta
(antenas, equipos de climatizacién, etc).

En el caso de cubiertas planas, la instalacién

es més simple, dado que el apoyo de las es-
tructuras necesarias se realizara sobre una
superficie sensiblemente plana. El propio peso
de la estructura hace que se requiera una menor
intervencién. Los anclajes deberén garantizar
que los paneles quedan seguros, y que el efecto
del viento no generar4 el movimiento de los
mismos.

En cambio, para las cubiertas inclinadas, los
soportes de los paneles deberan estar anclados
a los elementos estructurales de la cubierta,
garantizando la seguridad constructiva del con-
junto. En este caso, dado los medios auxiliares
necesarios para efectuar la instalacién (anda-
mios o elementos de descuelgue), serd necesario
contratar la direccién facultativa de los mismos
a un técnico competente, que garantice que
dichos medios cumplen la normativa vigente.
En cualquiera de los casos, es necesario que los
anclajes colocados no perforen la impermeabili-
zacién de la cubierta, con objeto de que la insta-
lacién no altere la habitabilidad de las viviendas
de las plantas inferiores, por la creacién de
humedades. Para ello, serd necesario realizar un
anélisis de la cubierta que, junto con la orien-
tacién necesaria de los paneles, garantice unos
soportes adecuados.

o\ ER T4s
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Asimismo, en cualquiera de los dos supuestos,
se debera prever la instalacién de los equipos de
seguridad necesarios, para la posterior reali-
zacién de las labores de mantenimiento de la
instalacién. En el caso de cubiertas planas, si
estas disponen de un peto perimetral de protec-
cién, que cumpla los preceptos establecidos en
el Cédigo Técnico de la Edificacién DB-SUA-1,
este serfa suficiente. En el caso de que no exista
dicha proteccidn, o bien se trate de una cubier-
ta inclinada, se deberé proceder a la insta-
lacién de una linea de vida, certificada, a la
cual se anclarén los elementos de proteccién
individual de los operarios encargados de
efectuar el mantenimiento de la instalacién.
La certificacién garantizara que la misma ha
sido instalada cumpliendo la normativa
vigente, y que, por tanto, es capaz de
aguantar las cargas necesarias para

su uso. Dicha linea de vida deberéa pasar sus
correspondientes inspecciones de mantenimien-
to anualmente, garantizando asi que la misma
se encuentra en las debidas condiciones para su
uso.
Para la instalacién de estos equipos, se requiere,
como para cualquier otro tipo de instalacién
en cubierta, la solicitud de la preceptiva licen-
cia de obras, o bien, la presentacién de una
declaracién responsable, dependiendo del tipo
de edificio y la instalacién a realizar. Dicha
presentacién la debe efectuar el promotor de la
instalacidn.
El problema que puede surgir
en este tipo de instalaciones se
genera cuando la comunidad
esté formada por viviendas
unifamiliares y el promo-
tor de la instalacién es un
propietario particular. En
este caso, y dadas las ac-
tuaciones a realizar en
la cubierta, que es un
elemento comunitario,
se deber4 solicitar
permiso a la comuni-
dad de propieta-
rios.
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ALCANTARILLADO TECNICO SlL.

E-mail alc@alcantarilladotecnico.es
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Bienvenidos al futuro de la energia

Eficiencia e Innovacion en tu edificio.

Efiplus es un innovador aparato basado en

la tecnologia del IoT (Internet de las Cosas)
gue se instala facilmente en las redes de gas y
electricidad de los edificios.

Esta herramienta permite monitorizar el consumo
en tiempo real a través de un software gratuito
para los administradores de fincas.

Mas transparencia. La monitorizacion del
consumo en tiempo real es una informacion muy
valiosa para la comunidad.

Mayor vigilancia. Contamos con un sistema de
alertas para las comunidades en caso de que el
consumo se dispare.

Buenas practicas. Contamos con expertos
encargados de analizar los datos de consumo.

5 Mejor gestion. Confianza y experiencia de una

gran empresa con mas de 5 décadas en el sector.

Contrata doméstica para tus administrados

Ahora con domeéstica podras suministrar % Energia inteligente. Te ofrecemos
energia a tus administrados y reducir su factura energias alternativas, verdes y limpias.
y la huella de carbono.

Consumo responsable. Te ayudamos a

Avanzamos contigo: si tu te comprometes, @ ser responsable con tu consumo y con el
nosotros también. Somos la Unica compania medio ambiente.

gue premia a sus clientes por hacer un uso

responsable de la energia. i Controla tu consumo online. Gestiona tu

* consumo en tu area personal.

gashegar @ gashogar.info &, 900 102 045

ENERGIA
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PABLO GARCIA.
INGENIERO TECNICO Y
ASESOR DE INDUSTRIA
DEL CAFMADRID

~1nla Comunidad de Madrid no existe nor-

~= mativa especifica sobre el uso de barba-

-l coas en zonas privadas, pero si la hay para

las zonas recreativas de los campos y montes

de la regidn, como puede ser la total prohibicién
de encender fuego en zonas forestales (Decreto

59/2.017, de 6 de junio). De hecho queda prohi-

bido el uso del fuego en todas las 4reas recrea-

tivas de la Comunidad de Madrid desde el 1 de
junio al 15 de octubre de cada afio.

Pero équé sucede en las comunidades de pro-

pietarios, ya sean chalets o edificios de vivien-

das? En este caso, deberemos mantener unas
normas de convivencia basdndonos en varias
normativas, como puedan ser la Ley de Propie-
dad Horizontal, tal como los establece su art.

7.2.,0 la Ordenanza 4/2021 sobre Calidad del

Aire y Sostenibilidad en Madrid.

En esta tltima norma, se establece lo siguiente:
* Art. 28. Otras actividades o instalaciones
susceptibles de generar emisiones.
Cualquier otra actividad o instalacién que
emita a la atmésfera gases, humos, vapores
o particulas deber4 contar con aquellas
medidas necesarias para evitar o reducir
las emisiones a la atmésfera y, en su caso,
favorecer su dispersidn, tales como las de
confinamiento o la instalacién de dispositi-
vos de captacién o evacuacién, con el fin de
minimizar la contaminacién y las molestias.

* Art. 33. Cocinado o preparacién de
alimentos en el medio ambiente exterior

. & AT

susceptibles de producir emisiones moles-
tas.Cuando estas actividades se realicen

en edificios de viviendas en régimen de
propiedad horizontal por pisos, se ubicardn
al menos a 5 metros del punto més préximo
de cualquier hueco receptor ajeno situado

al mismo nivel o superior, con el fin de
evitar molestias a los vecinos. En todo caso,
debera existir una distancia minima de 3
metros entre el foco de fuego y cualquier
elemento inflamable. La distancia se medi-
réd en linea recta.

Visto lo anterior, éestd permitido el uso de
barbacoas en edificios de viviendas? Parece
ser que si, mientras se puedan mantener esos
5 metros de distancia a ventanas del mismo
nivel o superior. Esta distancia, normalmente,
se cumplird en aticos y bajos con patio pero
nunca en las terrazas de los pisos intermedios.
Tampoco habria problema en la mayoria de
los chalets.

No obstante, hay que tener en cuenta que esta
permisividad se daré en las barbacoas porta-
tiles. Si se pretende construir una barbacoa de
obra en un punto determinado, se deberian te-
ner otras consideraciones del tipo evacuacién
de humos de un emisor fijo, ya que tendran
que evacuar mediante chimenea superando 1
metro por encima de cualquier construccién
existente en un radio de 15 metros alrededor
del emisor.

Esta situacién puede ser factible en chalets
pero no en patios de pisos bajos, y respecto a
los 4ticos, aunque se podria cumplir con estas
condiciones de alturas y distancias, se deberia
tener en cuenta la carga que admite el forjado
de la terraza y el peso de la barbacoa para no
superar dicho valor y evitar que ésta colapse.
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1 posibilidad de obtener la mejor subvencién
MOACTUAR SOBRE &2

En las comunidades de propietarios existen

muchas posibles actuaciones en la renovacién
y rehabilitacién de un edificio. Entre ellas,

las intervenciones en la envolvente, fachada

y cubierta del edificio. Son estas las que mas

ayudas van a recibir y también las que més

ahorro energético conseguiran.
La WWF (World Wildlife Fund) sostiene

que la tnica férmula eficaz para reducir las

emisiones y el consumo de energfa del parque
inmobiliario es con la disminucién de la
demanda energética por medio de la reha-

bilitacién y la mejora del aislamiento de los

o i ., edificios ya construidos. También ha quedado
JOSE MARIA GOMEZ demostrado que la intervencién en la envol-
— %EI%O%%ES’%%PE%%E/IPRES " vente del edificio es la férmula més rdpida de
DE PRODUCTOS QUIMICOS obtener un retorno de la inversién y de conse-

guir que los beneficios sean méas duraderos.
Dependiendo del alcance de la actuacién,
podremos recuperar el montante invertido en

os fondos europeos Next Generation un periodo de entre 3y 6 afios, muy inferior al

se han convertido en el gran mantra de cualquier otra intervencién.

de todos los agentes del sector: cémo Cada elemento y cada material que componen
conseguirlos, dénde solicitarlos, cudndo la “piel” de un edificio, desde la cimentacién
se han publicado las ayudas, cuél es su a la cubierta, estd expuesto, a lo largo de su
montante, hasta cudndo estarédn disponi- vida util, a fenédmenos externos como son
bles... Sin embargo, nos hemos olvidado, el agua, el viento, la erosién o los cambios
una vez més, de trasladar al usuario final, drasticos de temperatura que provocan dafios
propietario de una vivienda, no sélo todos o lesiones en la envolvente afectando a la
estos pormenores, sino también por qué durabilidad y salubridad del inmueble.
deberian plantearse rehabilitar su hogary Pero, adem4s, cada uno de estos componentes
cudl es la actuacién que mayor alcance ten- de la envolvente se convierten en una puer-
dré, en materia de eficiencia energética y ta de salida del calor o el frio que queremos
confort, coincidente ademés con una mayor mantener en el interior de nuestros hogares.

Siun acto intencionado como la ventilacién

y renovacidn del aire provoca el 20% de las
fugas de calor de un inmueble, la cubierta o
tejado es responsable del 30%, los muros sin
aislamiento del 25%, las ventanas un 13%, el
suelo un 7% y los puentes térmicos un 5%. Por
ello intervenir sobre todos estos elementos,
principalmente la cubierta y la fachada sin
aislamiento, serd prioritario para conseguir la
eficiencia energética del conjunto.

El Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE)

en virtud de la zona climé&tica en la que nos
encontremos identifica y establece los valores
limite de la transmitancia térmica de cada
uno de los cerramientos del edificio. La in-
dustria, por su parte, tiene la responsabilidad
de ofrecer al mercado soluciones completas
para alcanzar ese ahorro energético con sus
sistemas de aislamiento térmico por el exte-
rior de las fachadas (SATE), fachadas venti-
ladas, membranas de alta reflectancia para
impermeabilizacidn de la cubierta o el sellado
estanco de ventanas, sétanos y otras areas del
edificio, entre otras actuaciones.
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EFICIENCIA ENERGETICA.
SOSTENIBILIDAD.
INNOVACION.

SOLUCIONES EN

Con frecuencia las fachadas y cubiertas se enfrentan a factores climatolégicos adversos, como la lluvia, el frio o
el calor, gue hacen perder el bienestar y el confort de los espacios interiores, por lo que es fundamental plantear
soluciones basadas en el aislamiento y la impermeabilizacion. Sika, uniendo experiencia y vanguardia, presenta
"Expertos en la envolvente", con soluciones integrales que aseguran eficiencia energética, innovacion y
sostenibilidad.

Expertos en la
BUILDING TRUST
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TRIBUNA LEGAL

TRIBUNA LEGAL €)

bt PUEDE IMPUGNAR

ELRECHAZO A
UNA PROPUESTA
DE AGUERDO

GCOMUNITARIO?

menudo sucede que en el seno de las reu-
Aniones de Junta de Propietarios una pro-

puesta de acuerdo incluida en el orden
del dia se rechaza por la voluntad mayoritaria
de la comunidad, perjudicando asf dicho voto en
contra al comunero o comuneros proponentes
de dicho acuerdo.
Se plantea la duda de si dicha oposi-
cién mayoritaria de propietarios
y cuotas de participacién con-
figura un acuerdo comunita-
rio propiamente en sentido
negativo o si debe conside-
rarse que no existe acuerdo
comunitario porque la
propuesta de acuerdo no i
ha prosperado. éSe puede _
impugnar el rechazo a una S~
propuesta de acuerdo comuni- #
tario?
Asilo admitié la Sentencia
del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia, Sec. [

4[] | CAFMADRID
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12, n°50/2019, de 8 de julio, en un caso en que la
comunidad rechazd iniciar acciones legales para
obligar a un comunero a la demolicién de una
obra ilicita, negando la legitimacién subsidiaria
del comunero perjudicado a actuar en interés de
la comunidad para la demolicién de dicha obra,
declarando que para ello debié haber impugna-
do previamente el acuerdo comunitario de no
iniciar acciones legales, en tanto que no se pue-
de entender que actuaba en beneficio e interés
de la comunidad cuando la misma ha acordado
de forma expresa no deducir pretensién.

Sin embargo, conviene tener en cuenta que no
estamos ante un criterio pacifico en los tribu-
nales, existiendo argumentos para defender

la improcedencia de una accién impugnatoria
en estos casos, que podemos resumir en los
siguientes: el art. 18.2 de la LPH solamente reco-
noce legitimacién activa a los propietarios “que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausen-
tes por cualquier causa y los que indebidamente
hubiesen sido privados de su derecho de voto”;
la eficacia juridica de la accién impugnatoria se
agota con la declaracién de ineficacia del acuer-
do, no reconstituyéndose un acuerdo contrario
de contenido positivo, pues la autoridad judicial
no esté facultada, por norma general, para suplir
la voluntad soberana de la Junta de Propietarios;
y derivado de lo anterior, la accién impugnatoria
no es Util en estos casos, pues no serviré para
proteger los intereses del propietario perjudica-
do por el acuerdo negativo, ya que solamente
servira dicha accién para dejar la
comunidad en la misma situacién
en que se encontraba antes de
la adopcién del acuerdo
(SAP Ourense, Sec.
12, n°355/2021, de
13 de julio).
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una situacién de hecho que implica la utiliza-
cién gratuita de una cosa ajena pues pertene-
ce al grupo de propietarios constituidos en
comunidad sobre la vivienda o el local.
La LAU 1994 nada dice al respecto. Por su
parte, la LPH sdlo se refiere a las situacio-
nes de copropiedad sobre un piso o local
a los efectos del asistencia y votacién
en junta, obligando a los comuneros
5 a ponerse de acuerdo y nombrar un
representante. Pero en el resto de
supuestos guardia silencio, de ma-
nera que sdlo pueden resolverse
aplicando reglas generales.
i " Enestasituacién, la solucién
3 & ﬁ'\ consiste en acudir al juicio de
_____ g ' ‘ desahucio por precario, a seme-
janza de lo que ocurre en la co-
munidad hereditaria (SSTS, civil, de
28 de febrero de 2012 y de 21 de diciembre de
2020). En efecto, cualquiera que sea su cuan-
tia, las demandas que pretenden la recupera-
EI_ DESAH“GIU PUH PREBARIU cién de la plena posesién de una finca urbana,

cedida en precario, por los conduefios, siguen

el cauce procedimental del juicio verbal (art.
ENTH E GUPH UPl ETA R | U S 250.1.2 LEC). La sentencia produce efectos de

cosa juzgada.

En cuanto a la legitimacidn, en la copropiedad
DE UN PlSD U I-U GAI- ordinaria se interpreta el art. 394 CC en el

sentido de que cualquiera de los comuneros

puede ejercitar acciones en beneficio de la
comunidad, siempre que no se demuestre una
actuacién en beneficio exclusivo del actor

JESUS FLORES RODRIGUEZ (STS, Civil, de 13 diciembre de 20086). Asf,
PROFESOR TITULAR DE la legitimacién activa para el ejercicio de la
DERECHO CIVIL.UNIVERSIDAD  accién puede reconocerse en uno solo de los
REY JUAN CARLOS comuneros, es decir, no se exige un acuerdo

entre todos ellos cuando son varios. Y respec-
to a la legitimacién pasiva, la circunstancia de

na vivienda o un local pueden per- que el precarista esté casado no hace preciso

tenecer a varios propietarios, por dirigirse contra el otro cényuge, al ser esa

ejemplo, los hermanos u otros parien- condicién provisional del ocupante lo que
tes que han recibido esos inmuebles como determinard el lanzamiento de los familiares
herencia. Sucede a veces que uno de ellos, en que con él convivan en el inmueble (SAP
pareja o no, asume su uso y disfrute sin abo- Sevilla, seccidn 62, de 28 junio de 2002).
nar compensacién alguna al resto y sin visos No procede derecho de retencién. Asi pues, a
de abandonarlo, salvo que sea forzado a ello. efectos de evitar el desahucio por precario, el
En realidad, nos hallamos ante una situacién derecho de retencién en atencidn a los gastos,
de precario, en la que se usa en exclusiva la obras o pagos realizados en el piso poseido
copropiedad de forma abusiva, sin pagar por por un comunero en precario (art. 453 CC), no
ella una renta y sin contar con un titulo que se considera titulo suficiente, pues dicho titulo
justifique esa situacién. La mera tolerancia de no se confiere al mero poseedor de una finca
los demds no es un titulo que justique la per- que ha perdido su titulacidn, sino que solo se
manencia en esa situacién. Esa ilegitima ocu- reconoce al que posee de buena fe y con titulo,
pacidn origina dafios y perjuicios en el resto lo que no es el caso. En definitiva, el derecho
de los comuneros que se ven privados del uso a la retencién del piso que usa Unicamente
de la vivienda y que deben ser compensados puede reconocerse en el poseedor con titu-
(por enriquecimiento injusto). Es una situa- lo, es decir, en el poseedor civil, pero no al
cién de disfrute sin titulo y sin pagar merced, precarista que carece de titulo (STS, Civil, de
lo que constituye una extralimitacidn; esto es, 7 marzo de 2018).
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20 anos al
20 anos de experiencia como especialistas SerVICIO de IOS
en la valoracion de las necesidades de las 1
Comunidades de Propietarios, prestandoles AdmInIStradoreS

nuestros servicios especializados en la

Prevencion de Riesgos Laborales, asi de Flncas

como en la Formacion a los Trabajadores
de Fincas Urbanas.

Prevencion de Riesgos Laborales en Ofrecemos una gran variedad de cursos que se
Comunidades de Propietarios, con o sin trabajador. adaptan a tus necesidades y con el mejor equipo.

: [
Nuestro compromiso T +34 914 484 702
nuestra mejor virtud, G RU PO G G administracion@grupogtg.net
[

Servicios Integrales al Administrador




E;TRIBUNA LEGAL

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

alos tiempos para los contribuyentes
que adquieren viviendas calificadas
como de proteccién oficial (VPO)
o inmuebles ilegalmente ocupados. Y es que,
si dichos inmuebles tienen asignado un valor
de referencia de Catastro, estaran obligados a
tributar por dicho valor, aunque resulte evidente
que éste serd, en la mayoria de casos, superior al
de mercado.
La Direccién General de Tributos lo tiene claro.
Por ello, cuando se adgquiere uno de estos inmue-
bles mira para otro lado, y obliga a los contribu-
yentes a tributar conforme al valor de referencia.
Y va, si eso, que luego el contribuyente recurra, y
pida la devolucidn de lo tributado en exceso.
Sin embargo, lo cierto es que los inmuebles
ilegalmente ocupados, o las viviendas de pro-

teccién oficial, no deberfan tener asignado valor
de referencia, porque éste sera, normalmente,
superior a su valor de mercado.

En efecto, la Resolucién de 10 de noviembre de
2021, de la Direccién General del Catastro, sobre
elementos precisos para la determinacién de los
valores de referencia de los bienes inmuebles
urbanos del ejercicio 2022, prevé su Disposicién
Segunda que “las siguientes situaciones podran
implicar, en su caso, que el valor de referencia de
un bien inmueble no exista: (...) d) Cuando se tra-
te de bienes inmuebles con precio de venta limi-
tado administrativamente. €) Cuando se trate de
bienes inmuebles de uso residencial, en los que
no exista régimen legal que regule la relacién
entre propietario y ocupante (cuando ambos no
sean coincidentes), y esto impida la libre disposi-
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las plagas en
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= Contrato de mantenimiento
para la Prevencién y Control
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= Tratamientos puntuales para la eliminacién de:
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cién del inmueble por parte del propietario.”

En definitiva, en caso de inmuebles con precio de
venta limitado administrativamente, o cuando

el propietario no pueda disponer libremente del
inmueble, sin que exista pacto o contrato con el
ocupante, existe la posibilidad de solicitar que no
se asigne un valor de referencia de Catastro. Pero
éeémo hacer valer esto ante Catastro?

Pues bien, antes de adquirir los inmuebles,
podria solicitarse de Catastro un certificado de
inexistencia de valor de referencia. Y ello, demos-

trando, segun el caso, la situacién de ocupacién.
O la existencia de un régimen de proteccién
oficial sobre la vivienda. E invocando la resolu-
cién de 10 de noviembre de 2021 antes citada, y la
improcedencia de que el inmueble tenga asigna-
do un valor de referencia.

Desde luego, serd més sencillo que dicho certi-
ficado se expida en relacién con la vivienda de
proteccién oficial, acreditando que no ha sido
descalificada. Y ello porque la ocupacién ilegal
del inmueble, aunque sea real y acreditada, siem-
pre serd una situacién mas transitoria.

Siya se ha adquirido el inmueble, y el contribu-
yente ha tributado por el valor de referencia de
Catastro, debe impugnarse dicho valor. Y, en esta
tesitura, la resolucién a la que me he referido,
puede ser utilizada como argumento para des-
virtuar dicho valor de referencia. No obstante, el
contribuyente deberd demostrar la ocupacién del
inmueble en el momento en el que lo adquirié. O
el carécter de vivienda de proteccién oficial, con
un valor limitado administrativamente y sin que
todavia se haya producido su descalificacién.
Acreditado lo anterior, serd necesario que Catas-
tro justifique especialmente por qué estos inmue-
bles tienen asignado un valor de referencia, a
pesar de estar entre los que, segtin la resolucién,
pueden no tenerlo. Ello, al tiempo de emitir su
informe, preceptivo y vinculante.

20.000

LLevamos 20 afios realizando cualquier PRESENTE
tipo de obra de Rehabilitacion, mejora
energética, accesibilidad , coservacion
y eficiencia.

FUTURO
SOLUCIONES

El HOGAR que te mereces
es nuestro primer objetivo

¢Buscas soluciones?
TENEMOS TODAS LAS RESPUESTAS.
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OBRAS
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ACABOPORLA
COMUNIDAD Y NO
POR EL COMUNERD

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL
SUPREMO

12/2022, de 12 de enero, que trata de una ac-

cién de un comunero a quien la comunidad le
impidié llevar a cabo una obra de conservacién.
En el caso concreto “el Ayuntamiento requi-
rié a la demandante para ejecutar las obras
de subsanacién de las deficiencias de las
conducciones, bajo apercibimiento de cierre
de la cocina del restaurante. La comunidad
demandada requirié formalmente a la titular
del local para abstenerse de actuar en los
elementos comunes; y el 10 de abril de 2017, la
junta general extraordinaria de la demandada,
por mayoria, adopté el acuerdo de no aprobar
la realizacién de los trabajos pendientes que
solicitaba... y denegé la autorizacién para el
acceso a la azotea y portal necesarios para la
ejecucién de los mismos”.
Hay que tener en cuenta que la comunidad
no podia impedir las obras, sino que entende-
mos que debid realizarlas, ya que afectaban a
elementos comunes.
Asi, sefiala la sentencia que: “Respecto de las
obras y actuaciones necesarias para cumplir
el deber de conservacién a que se refiere al
art. 10.1,a) LPH, este precepto prescribe clara-
mente que “no requerirdn de acuerdo previo

Interesante resulta la sentencia del TS
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de la LPH sefiala
que: “Respecto
delasobrasy
actuaciones
necesarias para
cumplir el deber
de conservacion
esie precepro
prescribe
claramente que
no requeriran de
acuerdo previo
delaJuntade
propierarios”,

de la Junta de propietarios’, ni siquiera en los
casos en que “impliquen una modificacién del
titulo constitutivo o de los estatutos’, y tanto
si vienen “impuestas por las administracio-
nes publicas o solicitadas a instancia de los
propietarios”.
El acuerdo de la junta de propietarios debera
limitarse a lo previsto en el apartado 2 del
mismo art. 10 LPH, es decir, a acordar “la
distribucién de la derrama pertinente y a la
determinacién de su abono” (lo que en el caso
resultaba innecesario porque la demandante
no solicité que los gastos de la obra fuesen
sufragados por la comunidad, dado el uso
exclusivo que ostenta sobre la instalacién
litigiosa)”.
Debemos tener en cuenta que el legislador del
afio 2013 opté por incluir en la LPH la via de
“obras obligatorias” para no exigir a la comu-
nidad que alcance quérums concretos en el
caso de que haya que “conservar, rehabilitar o
mantener” la comunidad y evitar su deterioro.
No requieren de acuerdo alguno, pero si llevar
el tema a junta con:

¢ Informe pericial que acredite que es

preciso la obra de conservacidn, rehabili-

tacién o mantenimiento.

* Dos o tres presupuestos de empresas

que harén la obra.
Solo se votaré por mayoria simple de presen-
tes del art. 17.7 LPH, quién har4 la obra. Pero
para hacerla no se vota. Solo se informa y
se debate, pero el presidente deberd decidir
llevarla a cabo por la empresa elegida.
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0S COSTES DE LA NO CALIDAD Y COMO
HAGERNOS TRAMPAS AL SOLITARIC

lar a un pobre gato, da un volantazo y choca
contra una farola. iQué triste! ¢Triste? Lo peor
estd por llegar para Pedro al ver cémo se acer-
ca un coche patrulla que ha presenciado todo
y debe levantar atestado. éLes sigo contando el
resto de los problemas de Pedro? No hace falta,
éverdad? Bueno, pues acaba usted de aprender
lo que es el coste de la no Calidad.

“Pero, Isabel,” - me dira usted - “eso no tiene
nada que ver con la Calidad. Tendrd que ver
con infringir la ley, con que Pedro era un de-
jado que, sabiendo conducir, no se habia ex-
aminado, con que su seguro, si lo tuviera, no
cubrird los dafios del vehiculo ni de la farola y
quizés més cosas, pero no con la Calidad”.

Mi querido lector: no se haga trampas al soli-
tario. La Calidad se le escapd a Pedro de entre
los dedos, y también a su padre y a su abue-

- = ISABEL OCANA
- VICEPRESIDENTA PRIMERA
. DEL CAFMADRID

maginese que su amigo Pedro tiene un

coche heredado de su abuelo, ile ensefié

a conducir siendo casi un nific! Una
auténtica joya familiar, nada convencional,
que no sélo funciona, sino que estd matricu-
lado como vehiculo histérico: H-9999-Z77.
Es tan especial que sélo Pedro sabe condu-
cirlo... 1Y, adem4s, nunca dejaria que ningun
otro lo tocara! Pero Pedro nunca se molesté
en examinarse para obtener el permiso de
conduccién.

Un dia Pedro decide salir a dar una vuelta con
el coche para que no se deteriore el motor, més
que nada. Sin ir muy lejos, sélo dos o tres vuel-

lo, todo hay que decirlo, a lo largo de los afios
pasados desde que aprendié a conducir el co-
che hasta que se estrelld contra la farola. Si

tas a la urbanizacién y cuando no haya trafico
ni peatones, claro. Pero Pedro, por no atropel-

su familia hubiera hecho una buena gestién
de riesgos, muy importante dentro de la ISO

é¢Vas air a la Junta Ordinaria sin
una solucion para los morosos?

morososcomunidad.com

Con la garantia de Valenzuela Legal Abogados

as de 2 ia con vecinos morosos

alenzuel
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9001, habrian considerado contingencias
tales como: asociar la herencia a la obtencién
del carné de conducir, o contratar un chofer
para el mantenimiento del coche, o llevar el
vehiculo en una gria a un circuito cerrado
donde Pedro pudiera conducirlo legalmente.
Por supuesto, eso hubiera tenido un coste,
serian los Costes de la Calidad, que son siem-
pre mas faciles de medir que los Costes de la
no Calidad.

Vuelva ahora a su despacho de Administrador
de Fincas Colegiado y siéntese a pensar qué co-
sas hace por inercia, porque siempre salen bien,
¢no? Hasta que un dia no salen. ¢Por qué no ha
escrito nunca un breve procedimiento descri-
biendo ese proceso que usted hace de forma
sistematica... hasta que un dia se olvida realizar
un paso y todo se estropea? (O por qué no esta-
blecer una lista de control para todas esas activ-
idades, casi mecénicas, que le quitan tanto tiem-
po, pero cuya responsabilidad resulta muy dificil
de transferir a otra persona? Y, de paso, épor qué
no establece un plan de formacién y que sus co-
laboradores aprendan todo lo que deben hacer
para que ni sunegocio, ni sus salarios, dependan
exclusivamente de usted, de su salud, de su vida
familiar... si es que todavia tiene?

Los Costes de la Calidad son muy faciles de
medir: tendremos los presupuestos de las em-

presas auditoras y de las consultoras que nos
ayudardn en la redaccién e implantacién del
Sistema de Calidad, sabremos estimar lo que
tardaremos en escribir los Procedimientos y
cuédnto consumiremos en el Plan de Formacién
para nuestros colaboradores. Igualmente serd
facil estimar los costes de las Auditorias In-
ternas y maés facil los de las Auditorias Ex-
ternas para Certificacién y Mantenimiento,
aunque nos costard un poco mas ser dgiles en
la resolucién de No Conformidades, iuy!, iqué
digo!, Oportunidades de Mejora, queria decir.
(Si, estos de “la calidad” son muy picajosos con
el lenguaje.)

Para Pedro, los Costes de la No Calidad son:
pagar la multa que indique la sancién adminis-
trativa, pagar la farola, pagar la reparacién del
coche y sacarse el carné de conducir, claro. Ni
Pedro, ni su padre ni su abuelo, habrian sabido
estimarlos, si alguna vez lo hubieran intentado.
Para un Administrador de Fincas Colegiado,
los Costes de la No Calidad son: posibles mul-
tas, asumir gastos que hubieran correspondido
a la comunidad administrada, perder adminis-
tracién de la comunidad de propietarios. Y per-
der prestigio...

(Sabemos calcular el coste del prestigio
perdido? ¢Ha sacado ya la calculadora? éSe-
guimos haciéndonos trampas al solitario?

¢PLAGAS?
e WP @

No te compliques. LIamanos.
Porque mas vale prevenir...

L. EXPERTOS EN COMUNIDADES DE VECINOS _Bm

BIBLION

IBERICA

DEFENSA DEL PATRIMONIO
ARTISTICO ¥ DEL AMBIENTE

OTROS SERVICIOS

) Expulsion de palomas
 Desinfeccion COVID
) Pargues y jardines

_ Control de termitas
_ Limpieza de malezas

SOMOS EXPERTOS
Contacta con Biblion

info@biblion.es
91 555 64 31
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PONGAMOS QUE HABLO...

VERANODS DE LA VILLA: ME ENAMORA MADRID

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

=11 primer martes de julio, a las diez de la
== noche, arrancaban los Veranos de la Villa
el con el espectéculo de factura portuguesa
Lumen - uma histéria de amor, un prodigio de
luz, sonido y grandes figuras articuladas que
recorria las calles de Madrid desde la plaza de
Isabel IT a la remodelada plaza de Espafia.

El titulo conecta con el lema
de esta 382 edicién, “Me ena-
mora Madrid”, tal y como reza
el cartel disefiado por Borja
Bonafuente (Madrid, 1978)
como homenaje al creado por
Ouka Leele (Barbara Allende,
Madrid, 1957-2022) en 1996.
Entonces su hija, ataviada con
una corona de uvas y hojas de
parra, miraba fijamente al es-
pectador mientras una pareja
se echaba la siesta rodeada
de trozos de sandia y exube-
rantes racimos. Cinco lustros
después, Maria Rosenfeldt

Me enamora Madrid

\'e‘!'gnos .
o Villaz

vuelve a posar en un éleo hiperreralista inspi-
rado en la icénica imagen, casi pisando frutas

y con otra mujer que mira al skyline de Madrid
tocada con limones, igual que su madre en el
autorretrato de de la serie Peluqueria 1978-1979.
La escena evoca un verano en el que el mitico
festival vuelve a tomar las calles de la capital
como “una ventana a la que asomarse para tomar
ese aire fresco tan deseado en verano y descubrir
qué sucede en nuestra ciudad y fuera de ella”.
Tras el espectdculo Limen, en el que participa-
ron més de 50 integrantes de la compafifa por-
tuguesa S.A Marionetas & Bonecos, arranca un
programa integrado por més de 70 actuaciones
que congregan a artistas de
una docena de paises. “Del 5
de julio al 28 de agosto, estos
Veranos conectardn a artistas
y espectadores de distintas
generaciones (.. con variadas
propuestas culturales para
todos los publicos que podre-
mos disfrutar”, sefialan desde
el Ayuntamiento de Madrid.
Entre otros, actuaran Jane Bir-
kin, John Malkovich, Antonio
Najarro, Quique Gonzélez,
Omara Portuondo, Martirio,
Carmen Paris, Alizzz o An-
drés Salado.

=
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empresa constructora

o Mlcald 111 Bajo n® 5/ 28028 Madrid
Tel 91 402
www.mediter-obras.com [ W @mediter_ooras
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de edificios.

diter

<.- Reformas de pisos y locales.
<.- Obra nueva.

rehabilitacion aparcamiento

Fachada Histérica
C/ Rey Francisco 11

Reformas Integrales de Comunidad de Propietarios.
<.- Proyectos de conservacion y mantenimiento

<.- ITE, informes previos, Dictamenes y certificados.
<.- Tramitacion de licencias y Subvenciones.

rehabilitacion fachada ascensores,..)

914022944

obras integrales edificios

www.mediter-obras.com

PATIOS, Con o sin andamios Revocos, Pinturas,
Canalones, Rehabilitacion cornisas de Madera.
CUBIERTAS, Planas, transitables o no transitables.
Laminas asfalticas, Losas filtron,inclinadas, Teja plana,
curva.

ESTRUCTURA, Recalces, Refuerzos, Soleras,
Estructuras

de madera, metalicas,hormigén.

POCERiA, Revision de poceria, nuevos pozos,
arquetas, etc. GRAN EXPERIENCIA.

Su comunidad de vecinos podria optar a una de las
numerosas subvenciones para la rehabilitacion de
edificios que existen en Madrid.

Las actuaciones subvencionables son las siguientes:

- Mejora de la sostenibilidad y la eficiencia energética.
- Mejora de la imagen urbana.

- Mejora del aislamiento acustico.

- Renovacion de instalaciones térmicas de edificios.

- Renovacioén de instalaciones de iluminacién interior.

- Plan RENOVE (acristalamiento de ventanas, calderas,

Le animamos a aprovechar esta oportunidad!!!
Nuestros técnicos se encargaran de tramitar todo lo

necesario para su obtencion.
Para mas informacién contacte con nosotros...........
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U ullastres

NOS FUSIONAMOS PARA TI

En Ullastres nos fusionamos con tres empresas que ya formaban parte de nosotros:
Espinosa y Campuzano, Guadaira y Clima 10

Centralizar en un mismo equipo de técnicos
especialistas la gestion de cualquier instalacion de tu edificio.

PROPOSITO

SINERGIA y UNION bajo un mismo
equipo. Juntos somos mas fuertes

OBJETIVO
FINAL

Para ofrecer servicios:
+ especializados

+ completos

+ competitivo

BENEFICIOS

Atencion personalizada: Ofrecemos un servicio Mayor comodidad en tu
estamos a tu plena de mayor calidad y gestion diaria: con tan

disposicion a cualquier conseguimos una solo una llamada tendras

hora del dia. Sea lo que empresa fortalecida tu problema solucionado.
sea, eres el centro de para competir en el Solo levanta el teléfono
nuestra labor. mercado actual cuando nos necesites.

@ﬂ@ @ @ @ @ www. ullastres.com

SISTEMAS DE SISTEMAS DF SISTEMAS DE SISTEMAS DE SISTEMAS 9 1 744 44 9 0

CALEFACCION  AGUA CALIENTE AGUA FRIA CLIMATIZACION ELECTRICOS
SANITARIA







