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de Fincas Colegiado en el desarrollo

sostenible de las comunidades y las
ciudades es cada vez més valorada por las
Administraciones Publicas.

]'_Ia contribucién del Administrador

Asi, a comienzos de 2023, el CAFMadrid se
comprometié a dar un impulso a las poli-
ticas de descarbonizacién mediante una
firma de protocolo con la Comunidad de
Madrid. Y es que, como comenta Fernando
Arlandis, director general de Descarboniza-
cién y Transicién Energética, en la entre-
vista que se puede leer en este nimero, el
papel de la ciudadania, de los profesionales
y de las empresas es esencial.

En este sentido, la edificacién y, en su
concepcién més amplia, la construccidn,
rehabilitacién y el mantenimiento de los in-
muebles, representan un sector estratégico
para el cumplimiento de algunos de los Ob-
jetivos de Desarrollo Sostenible aprobados
por la ONU. Y el Administrador de Fincas
juega un papel clave en este nuevo reto.

Para alcanzar los ODS, serd prioritario
rehabilitar con criterios de eficiencia
energética para reducir las emisiones a lo
largo de la vida ttil del edificio y asegurar
las condiciones de habitabilidad - bienestar
térmico y acustico, buena calidad del aire
interior...- de las viviendas. No es un secreto
que el parque inmobiliario espafiol lleva
afios tratando de adecuar criterios energé-
ticos y una gestién sostenible al disefio y
mantenimiento de los edificios, pero queda
mucho por hacer. Por eso, la implantacién,
cada vez mayor, de energias renovables,
serd determinante, no solo para atender una
demanda acuciada por el incremento de

los precios energéticos, sino también para
evitar las emisiones de CO2 a la atmésfera.

Las placas fotovoltaicas, las calderas efi-
cientes, la aerotermia, los puntos de recarga
de vehiculos eléctricos son solo algunos
ejemplos de las tecnologias que ya se han
implantado en las comunidades de propie-
tarios para generar energia asequible y no
contaminante. Segtin Arlandis, la tecnolo-
gia ha mejorado tanto en los dltimos afios
que, con el impulso y el apoyo de la Admi-
nistracién, podemos lograr entre todos una
sociedad descarbonizada y con menores
consumos energéticos, sin merma de la
calidad de vida, simplemente utilizando los
recursos que ya tenemos a nuestro alcance.

Y es que, como todos sabemos, la vida util
del edificio va intimamente relacionada con
el uso y la gestién de sus instalaciones. Por
ello, también es importante controlar los
residuos, aquellos desechados de manera in-
adecuada por los propios hogares -toallitas,
aceite de uso doméstico, etc.- y los generados
por las obras de construccién o reforma.

El Administrador de Fincas, como agente ne-
cesario, puede aportar un gran valor sosteni-
ble a las decisiones que se tomen en el seno
de las comunidades de propietarios. Porque
de los acuerdos que se adopten -sustitucién
de calderas de gasdleo por otras més eficien-
tes de gas, biomasa..., instalacién de paneles
solares, aerotermia, etc.-, dependera que se
pueda combatir el cambio climatico.

A comienzos de 2023, el CAFMadrid se comprometid
a dar unimpulso a las politicas de descarbonizacion
mediante una firma de protocolo con la

Comunidad de Madrid
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Diagnosticaremos con los aparatos y elementos de
medicién necesarios para conocer exactamente el origen
y la evolucién de la humedad.

Valoraremos la solucion adecuada a cada
problema y propondremos un calendario de
actuaciones que hara que la eliminaciéon de las
humedades sea realizada de forma coordinada
y segura.

Iberdeco Humedades es la Unica empresa en realizar
tratamientos antihumedad completos, de principio a
fin, asumiendo todas las responsabilidades de la obra
y cubriendo con sus garantias tanto la impermeabi-
lizacion como la rehabilitaciéon posterior imprescindi-
ble, y no desviando responsabilidades a terceros.
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> Féto de familia de los representantes de los colegios pro-fésio-nales-y asociaciones integradas en la Oﬁcin

Verde, durante la celebracion de su primer aniversario.

EL GAFMADR
OFIGINA VERDE L

T11 Colegio Profesional de Administrado-
== res de Fincas de Madrid (CAFMadrid)
=l se ha adherido a la Oficina Verde del
Ayuntamiento de Madrid para promover la
rehabilitacién energética entre los ciudada-
nos.

De esta manera, esta institucién se suma
junto a otras 16 entidades, asociaciones y
colegios profesionales a la entidad creada por
la EMVS, que agrupa un total de casi 5.000
empresas con el objetivo de incrementar la
calidad técnica y profesional.

La Oficina Verde, centro pionero en Espafia,
nacié hace un afio fruto del compromiso con
los ciudadanos en cuanto a la sostenibilidad
del parque residencial y la lucha contra el
cambio climatico.

“Estamos muy satisfechos de incorporarnos
a este proyecto, porque desde el Colegio de
Administradores de Fincas tenemos como
objetivo impulsar la eficiencia energética en
las comunidades de propietarios, asi como
la rehabilitacién para hacer de Madrid una

D St ADHIERE A LA
EL AYUNTAMIENTO

ciudad més eficiente y sostenible”, asegura
Isabel Bajo, presidenta de CAFMadrid.
Durante el primer afio de actividad de la Ofi-
cina, aniversario al que acudid Bajo, el Ayun-
tamiento informé de sus hitos relacionados
con la informacién y difusién de las ayudas

a la rehabilitacién: més de 1.200 consultas
resueltas, alrededor de 40 jornadas técnicas
celebradas, més de 6.500 visitas mensuales a
su web y la puesta en marcha la Oficina Verde
Mévil, que recorre los 21 distritos de la capital
acercando la informacién a los ciudadanos y a
los barrios.

La Oficina Verde tiene como funcién principal
investigar, asesorar y colaborar en

estudios y actividades enfocadas especial-
mente a la renovacién de edificios y viviendas,
constituyendo un punto de encuentro entre
los vecinos y los profesionales del sector de

la edificacién y las instalaciones energéticas
para informarse adecuadamente de cuantos
programas de ayudas publicas a la rehabilita-
cién y regeneracién urbana se convoquen.
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AGUERDO GON

GRUPO LAE

=1 | pasado 13 de enero, el Colegio de
== Administradores de Fincas de Madrid
eled (CAFMadrid) firmé un acuerdo de

colaboracién con Grupo LAE, empresa de
consultoria normativa y formacién.

Este acuerdo, que fue ratificado por Isabel
Bajo, presidenta del CAFMadrid, y Juan
Carlos de Sola, en representacién de Grupo
LAE, permitira a los administradores de
fincas colegiados disponer de una mejor
informacién sobre cumplimiento normativo,
especialmente en la coordinacién de acti-
vidades empresariales en comunidades de

propietarios.
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CAFMadrid

Colegic Profesional Administrodores Fincas

CAFMADRID Y ABANGA
COLABORAN PARA IMPULSAR LA
REHABILITACION Y ACCESIBILIDAD

EN'LAS COMUNIDADES

11 Colegio Profesional
== de Administradores

I de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) y ABAN-
CA firmaron el pasado 10
de febrero un acuerdo de
colaboracién que sitiia el
foco principal en mejorar
el acceso al crédito de los
profesionales adheridos y
fomentar la eficiencia ener-
gética y la sostenibilidad en
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bién para la incorporacién de
medidas de eficiencia ener-
gética que permitan creary
mantener comunidades més
sostenibles.

“Gracias a este acuerdo, las
comunidades de propieta-
rios, a través de su adminis-
trador de fincas colegiado,
podrén optar a préstamos
con condiciones favorables
y ventajosas para realizar
reformas en edificios, como
obras para reforzar su segu-
ridad, mejorar la accesibili-
dad, modernizar o instalar
ascensores, implementar
instalaciones que favorezcan
el ahorro energético y aisla-
miento térmico o mantener
instalaciones comunitarias y
reforzar o cambiar fachadas
y cubiertas”, explicé Pedro
Canales.

Por su parte, Isabel Bajo,
remarcé “la necesidad que

las comunidades de propie- COMUNIDADES MAS A Los
tarios administradas por los SOSTENIBLES

tiene el parque edificado
representantes .14 renovarse con criterios

LLENO TOTAL EN EL

PASE pnlvnnu nE miembros colegiados. Uno de los puntos més fje ABANCA de eficiencia energética,
El convenio, que detalla una destacables del acuerdo es la “‘mt? ala fundamentalmente aque-
TEATH“ “BANTANnn serie de condiciones espe- posibilidad de financiacién z;elﬂdenfa llos bloques de viviendas
ciales en la contratacién que ABANCA pone a dispo- CAFMadrid construidos con anteriori-
BA]“ lA ll“VIA” de productos y servicios sicién de las comunidades de sabel quo.' dad a 1979, que carecen de

g

El pasado 11 de febrero, el
CAFMadrid organizd, gracias

al patrocinio de Remica, el tra-
dicional Pase Privado de Teatro,
que en esta ocasién reunié a mas
de 900 personas en el Teatro
Apolo de Madrid para disfrutar
del musical “Cantando bajo la
lluvia”.

Al inicio de la representacién
teatral, y tras dar la bienveni-

da José Porras, presidente de
Remica e Isabel Bajo, presidenta
de CAFMadrid, los administra-
dores de fincas participaron en
el sorteo de una Smartbox y la
experiencia de alojarse en un
Parador.

El regalo recayé en Alfredo Pla-
za Ortega, colegiado 7762, que
podra disfrutar de dos noches
para dos personas con desayuno
y almuerzo incluidos en alguno
de los paradores de Espafia.

CAFMADRID
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de la entidad financiera, ha
sido firmado por el director
territorial de ABANCA cen-
tro-este, Pedro Canales, y la
presidenta del CAFMadrid,
Isabel Bajo.

propietarios administradas
por los colegiados. Se trata
de un préstamo destinado a
la financiacién de rehabilita-
ciones, reformas y mejoras
de la accesibilidad, pero tam-

MP ASGENSORES
FIRMA UN GONVENIO
GON EL GOLEGIO

El CAFMadrid y MP Ascensores
han firmado un convenio para
colaborar en aquellas actividades
encaminadas a la mejor forma-
cién e informacion de los admi-
nistradores de fincas colegiados,
en particular sobre las soluciones
de movilidad existentes en el
mercado.

MP Ascensores es una com-
pafia puntera que presta sus
servicios en el diseno de solucio-
nes inteligentes para la fabrica-
cién a medida, la instalacion, el
mantenimiento multimarca y la
modernizacién de ascensores,
escaleras mecanicas y salvaes-
caleras.

La firma del convenio, que tuvo
lugar en la sede del Colegio el
pasado 13 de enero, fue ratifica-
da por Isabel Bajo, presidenta
del CAFMadrid, y Jesis Alberto
Remesal, como representante
de MP Ascensores.

aislamiento, por lo que las
condiciones de financiacién
de este convenio comple-
mentan perfectamente con
las ayudas procedentes de
los Fondos Next Generation”.
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MARIA ISABEL DE LUCAS PARDO

"ESTAMOS TRABAJANDC
NUESTROS CLIENTES LA POSIBILIDAD DE MC
MANERAMAGIVA LOS DATOS DE CONTAGTO DELOS CONTRATOS
Y QUE ESTOS o PUEDAN ASOCIAR ALA GHCINA VIRTUAL

T~ 1 lCanaldelsabelllha

== evolucionado su Oficina
Ll Virtual e introducido
nuevas utilidades para facilitar
el trabajo de los administradores
de fincas, éen qué consisten los
nuevos procesos implementa-
dos? ¢Estdn ya implantados o se
hara de manera gradual?

Canal de Isabel II, como empre-
sa comprometida con el Medio
Ambiente, en cumplimiento de las
disposiciones legales que son de
aplicacién y adelantdndose a las
modificaciones legislativas que
préximamente entraran en vigor,
ha desarrollado nuevas funciona-
lidades en la Oficina Virtual que
permiten una mejor usabilidad de
la misma.

En concreto, en la parte relativa a
la gestién de las facturas, en consi-
deracidn a los colectivos de clien-
tes, entre los que se encuentran
los administradores de fincas, que
gestionan un nimero elevado de
contratos, hemos desarrollado una
nueva funcionalidad que permite
la descarga masiva de facturas de
una manera 4gil y sencilla.

Esta funcionalidad consiste en
que, desde la parte privada de la
Oficina Virtual de Canal, el admi-
nistrador, filtrando por el rango de
fechas que precisa, puede descar-
gar, de manera masiva en formato
xsig y pdf, todas las facturas que
precise, sin limite de niimero, siem-
pre y cuando el rango de fechas
corresponda a un mes natural.
Efectuada la peticién de facturas,
le avisaremos en un plazo méximo

‘I[] CAFMADRID
ENERO [FEBRERO 2023

JEFE DE AREA DE GRANDES CLIENTES DEL CANAL DE ISABEL

PARA PODER OFREGER A

DIFIGAR DE

EL COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE MADRID,

EN SU COMPROMISO POR TRABAJAR CON ENTIDADES

QUE FAVOREZCAN LA ACTIVIDAD PROFESIONAL DEL
ADMINISTRADOR DE FINCAS COLEGIADO Y, EN CONSECUENCIA,
DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS, ESTA COLABORANDO
CON LA EMPRESA PUBLICA CANAL DE ISABEL II PARA APORTAR
CONOCIMIENTO DE GESTION A SU OFICINA VIRTUAL.

PARA CONOCER LAS FUNCIONALIDADES QUE PRESENTA ESTA
HERRAMIENTA DE TRABAJO, ENTREVISTAMOS A MARIA ISABEL
DE LUCAS PARDO, JEFE DE AREA DE GRANDES CLIENTES DEL

de 24 horas, para que proceda a su
descarga, encontrdndose ya imple-
mentada en su totalidad.

Adema4s, también hemos imple-
mentado la posibilidad de con-
sulta y descarga de facturas cuya
titularidad ha cambiado, con el
limite de 5 afios, para facilitar asi
la gestidn de estas.

La Oficina Virtual posibilita

la descarga de listados de las
facturas de las comunidades

que administra el profesional,
écudles son las caracteristicas
de esta funcionalidad?

Ademids de las funcionalidades
anteriores, nuestra Oficina Virtual
permite a nuestros clientes la des-
carga de un listado de facturas, en
formato excel, csv o xml, en el que
se incluyen los datos bésicos de
las facturas emitidas, esto es, ni-
mero de contrato, cliente, importe
facturado, etc. Hemos incorporado
al listado el “punto de suministro”,
que es un identificador de la finca
que se mantiene inalterable en el
tiempo y que puede ser de utilidad

CANAL DE ISABEL II.

en los casos de cambios de titulari-
dad, por ejemplo, en los supuestos
de cambio de la empresa gestora
del agua caliente sanitaria de las
fincas.

Actualmente, este listado mues-
tra el total facturado a nuestros
clientes, estando en desarrollo

la inclusién de los campos “Base
imponible”, “IVA” y “Base exenta
de IVA” (para el caso de las tasas
municipales de alcantarillado,

por ejemplo, que facturamos en
algunos municipios). De esta
manera, al ser el listado exportable
a cualquier sistema de contabili-
dad, facilitaremos la gestién de los
datos a nuestros clientes.

¢éLa gestién masiva de las factu-
ras es compatible con los progra-
mas informdticos que utiliza el
administrador, como Colmadwin,
que estd desarrollado por el pro-
pio Colegio?

Si, nuestro formato de factura
electrénica, con firma digital incor-
porada, permite que los distintos
programas informaticos existentes

EN CANAL DE ISABEL I, CONJUNTAMENTE
CON EL COLEGIO DE ADMINISTRADORES
DE FINCAS, HEMOS ABIERTO UNA

LINEA DE COLABORACION A EFECTOS

DE CONOCER LAS NECESIDADES DE

LOS ADMINISTRADORES PARA PODER
RESPONDER A ESTAS CUANTO ANTES"

en el mercado lean las facturas,
posibilitando su exportacién y
gestién de estas, evitando tener
que contabilizarlas una a una. Ade-
mas, al acompafiarse la factura de
una imagen en pdf, se puede dejar
constancia documental de la mis-
ma en cada programa informético
sin tener que hacer dos descargas
distintas.

El listado del que habldbamos con
anterioridad permite funcionar
como “check list” a efectos de
comprobar que no se ha producido
ninguna omisién en la descarga de
facturas efectuada.

De todas las novedades que pre-
senta la Oficina Virtual, écudles
han sido mejor recibidas por el
administrador de fincas?

Hemos empezado a hacer encues-
tas sobre la usabilidad de nuestra
nueva Oficina Virtual, obteniendo
un alto grado de satisfaccién de
nuestros clientes sobre las gestio-
nes que pueden llevarse a cabo en
estos momentos y, en concreto, so-
bre la descarga masiva de facturas.

éCanal de Isabel II est4 trabajan-
do en otras utilidades de la Ofici-
na Virtual que les hayan deman-
dado los administradores para
facilitar su labor en el despacho?
En Canal de Isabel II, conjunta-
mente con el Colegio de Adminis-
tradores de Fincas, hemos abierto
una linea de colaboracién a efectos
de conocer las necesidades de

los administradores para poder
responder a estas cuanto antes. En
estos momentos, estamos trabajan-
do para poder ofrecer a nuestros
clientes la posibilidad de modificar
de manera masiva determinados
datos, como pueden ser los datos
de contacto de los contratos y la
posibilidad de asociar contratos

a la Oficina Virtual indicando el
CIF/NIF del cliente y no contrato
a contrato como se venia haciendo
hasta ahora.

Por supuesto, invitamos a nuestros
clientes a que sigan envidndonos
sugerencias de mejora a través de
las encuestas o de cualquiera de los
medios de contacto que ponemos
a su disposicién (Oficina Virtual,
correo electrénico, etc.)
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FIRMA INVITADA

LA PINTURA DE LA FAGHADA.
NATURALEZA DE LA OBRA:
EOTETICA, NEGESARIA 0 MEJORA

JUAN MIGUEL CARRERAS
MAGISTRADO

=1 s muy frecuente que las obras en las

== fachadas, por su importancia econémi-
=Ll ca y su naturaleza, generen conflictos
entre los vecinos y, como casi siempre, entre la
viviendas por un lado y los locales comerciales
por otro, pues lo habitual es que estos tltimos,
dada su importante cuota de participacién, se
resistan a obras que o bien no les afectan de
modo directo (imaginemos que el local estd en
la parte trasera y solo se repara la parte frontal
del inmueble) o bien son locales cerrados o su
importe es muy elevado, dado que tienen por
ejemplo el 30 0 40% de cuota (art. 9 LPH).

Por ello, es frecuente que se invoque por los
locales que la obra no es necesaria, sino que
se trata de una mera “mejora”; y, por lo tan-

to, que no estédn obligados a su abono por su
cuantia, dado que excede de tres mensualida-
des y que seria admisible el derecho de “disi-
dencia” del art. 17-4 LPH. Asi, es conflictiva

la mera pintura de la fachada, que no es una
obra de impermeabilizacién, sino de estética
cuando lo deseado por la comunidad puede
ser en realidad la impermeabilizacién, como
obra de conservacién y de habitabilidad del
inmueble.

Por ello, es muy importante que el adminis-
trador de fincas colegiado defina muy bien el
alcance de la obra al pedir los presupuestos

o al solicitar los informes técnicos previos y
que se concrete si esta responde a una mera
accidn estética o de embellecimiento, que,
incluso, puede haber instado la Administra-
cién Publica competente, o si responde a una
verdadera necesidad de eliminar y corregir el
mal estado de la fachada por desconchones,
grietas, filtraciones, etc. En este sentido, tanto
en los presupuestos, como en el orden del dia,
serfa muy conveniente que se desglosaran las
partidas que afectan a la estructura y esencia
de la fachada y las partidas de lo que después
va a ser su ornato y embellecimiento. Dicho
esto, procede realizar las siguientes conside-
raciones:

]2 CAFMADRID
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Hemos de recordar el carécter imperativo

del art 10. LPH (redaccién Ley 8/2013 y
RDL 7/2019), que dice: “1. Tendrdn cardcter obli-
gatorioy no requerirdn de acuerdo previo de la
Junta de propietarios, impliquen o no modifi-
cacion del titulo constitutivo o de los estatutos,
y vengan impuestas por las Administraciones
Publicas o solicitadas a instancia de los propie-
tarios, las siguientes actuaciones: a) Los traba-
josy las obras que resulten necesarias para el
adecuado mantenimiento y cumplimiento del
deber de conservacidn del inmueble y de sus
servicios e instalaciones comunes, incluyendo
en todo caso, las necesarias para satisfacer los
requisitos bdsicos de seguridad, habitabilidad
y accesibilidad universal, asi como las condicio-
nes de ornato y cualesquiera otras derivadas de
la imposicidn, por parte de la Administracion,
del deber legal de conservacion”.

Como vemos, sea la obra de “ornato” o sea

de “habitabilidad”, esta es obligatoria por
ser referente a la fachada y ser solicitada por
los propietarios y afectar a un elemento comtn
(art. 396 CC). En todo caso, la junta es soberana
para decidir el alcance de la conservacién del
edificio y la necesidad de garantizar su habita-
bilidad, estanqueidad y eficiencia energética.
Por ello, la eleccién del presupuesto que incluye
ademés del ornato el aislamiento de la fachada
no supone ni abuso en el acuerdo ni actuacién
en perjuicio de algin comunero. Pero es més,
resulta que, tratdndose de una obra de mante-
nimiento y conservacién del inmueble, supone
una obra obligatoria y necesaria e incluso no
requerird de acuerdo previo de la junta, sino
Unicamente proceder de la forma prevista en
el art. 10-2. 2° LPH, pues se trata de una obra
“necesaria” para la habitabilidad del inmueble.

En todo caso, cuando se trata de un edi-

ficio antiguo, su reparacién y adecenta-
miento se debe de adaptar a la normativa espe-
cifica derivada de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién, de la Ley del Suelo y, en particular,
a la especifica normativa autonémica y munici-
pal. Ello implica varias cosas a los efectos de la
gestién y administracién de la comunidad:

® Salvo que se acredite pericialmente y de
manera indubitada que la obra es exclusiva-
mente una mejora de la fachada, la cual no
es necesaria ni para su estabilidad ni para
su eficiencia (evitar desprendimientos o
filtraciones), ornato, estanqueidad, los locales
u otro propietario dificilmente podrian invo-
car su naturaleza de mejora y su derecho al
desistimiento.
® Siempre que exceda del mero gusto por
cambiar la fachada (por ejemplo, pintar de
otro color o incorporar alguna mejora no
exigible en el tipo de luminarias o en las
cornisas o en el color de las ventanas, etc.),
la obra en este elemento comun seréa consi-
derada como una obra necesaria y, ademas,
obligatoria para el adecuado mantenimiento
del edificio y para cumplir con el deber de
conservacién de los elementos comunes. Se
trata pues, de una obra obligatoria, necesaria,
solicitada a instancia de los propietarios y
que, ademés, afectando a un elemento co-
mun, debe ser sostenida y pagada por todos
los propietarios (art. 9 y art. 10 LPH). En
este sentido, es irrelevante que el comunero
discrepante alegue que su casa o local no da
ala fachada ala que se refiere el acuerdo de
la junta o que no quiere cambiar nada o que
se pude seguir con la fachada como esta en
el momento de la junta.

4 En todo caso, es conveniente que
el administrador justifique ante la
Junta de Propietarios la necesidad de la
obra o bien por el paso del tiempo o bien
por requerimiento de la Administracién
competente; y siempre dejando claro que
la obra no es por mero gusto estético o
mero capricho de algin grupo de vecinos,
pues si se tratara de un mera y simple
mejora podré activarse el derecho de disi-
dencia del art. 17-4 LPH. Los vecinos son
soberanos para disponer el gasto como en-
tiendan las correspondientes mayorias, pero
la administracién de la finca debe de aclarar
que la forma de pago no es la misma en obras
necesarias o de ornato exterior que en simples
mejoras estéticas.

5 En este sentido, no debe de confundirse
ornato, que es un concepto derivado del
art. 10 LPH, con la mera estética o del mero
gusto o “capricho”, pues el ornato va més alla
del mero gusto personal y tiene maés relacién
con la salubridad, con el adecentamiento y
saneamiento de la fachada, asi como con evitar
desconchones y/o caidas de material o revocos,
que con la simple estética presidida por el gus-
to subjetivo frente a la necesidad objetiva deri-
vada de deficiencias concretas en la fachada.
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No lo dejes
para el ultimo momento

A RESPUESTA FACIL
A UNA GONSULTA

Si tu Comunidad tiene gas natural que
abastece el servicio de calefaccién y/o agua
caliente centralizada, podra beneficiarse de
la tarifa de ultimo recurso de gas natural
cumpla las siguientes

siempre que ALEJANDRO PANTOJA
2 8 TECNICO EN SISTEMAS.
condiciones (Real Decreto-ley 18/2022, de 18 =&} DEPARTAMENTO
de octubre): INFORMATICO DEL
CAFMADRID

e Estar al corriente de pago de las obligaciones econdmicas con su

L. 1 Chat GPT (Generative Pre-trained
actual comercializadora

Transformer) es capaz de responder

preguntas con bastante calidad, entre
otras funciones. Se trata de un sistema de
chat basado en el modelo de lenguaje por
Inteligencia Artificial GPT-3, desarrollado por
OpenAl, fundada, entre otros, por Elon Musk
y Sam Altman.
El objetivo de OpenAl es desarrollar tecnolo-
gias de Inteligencia Artificial (IA) y que sean

e Las viviendas deben disponer, a 30 de septiembre de 2023, de
contadores individuales de calefaccion o repartidores de costes
siempre que no se encuentren eximidas por inviabilidad técnica (Real
Decreto 736/2020)

e Deben haber realizado en plazo la inspeccidon de eficiencia energética
con resultado positivo

Confie la instalacion y lectura de sus equipos de medicion, asi
como la confeccion de sus liquidaciones de consumos a empresas
especializadas con acreditada experiencia en el sector

Mas informacion en
www.apecae.org
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de libre acceso. Otros proyectos en los que
trabajan son DALL-E2 (sistema de IA que
puede crear imégenes a partir de texto) y
Whisper (sistema de reconocimiento de voz
automaético -ASR-, capaz de generar trans-
cripciones de audio).
Chat GPT engloba un conjunto de mode-
los de procesamiento del lenguaje que son
capaces de aprender y desarrollarse a través
de lo que se denomina aprendizaje automa-
tico.
Gracias a sus mas de 175.000 millones de
pardmetros, puede comprender, contextua-
lizar y dar respuestas coherentes, imitando
el lenguaje humano. Sin embargo, como
cualquier modelo de IA, es posible que
cometa errores, aunque sigue en proceso de
desarrollo. A medida que la IA aprenda y se
incremente su uso, aumentara su potencial,
podra generar conversaciones de manera
mas natural, precisa, sofisticada y répida.
Hay que tener en cuenta que todo lo que se
escriba quedara registrado y revisado por
los desarrolladores de OpenAl para seguir
instruyendo a Chat GPT, por eso, es impor-
tante evitar incluir informacién personal.
Este sistema cuenta con una serie de
funciones como responder preguntas, dar
recomendaciones, aportar contenidos para
un post, traducir idiomas, corregir cédigos,
explicar cémo funciona algo, rutinas de ejer-
cicios, escribir discursos, articulos, restime-
nes, entre otros.
Ademaés, se puede utilizar en muchas aplica-
ciones o servicios, como Chatbots, genera-
cién de texto, asistentes virtuales, contenido
para redes sociales, redaccién de emails, etc.
Debido a su versatilidad, también se puede
utilizar en diferentes servicios: medios de
comunicacién, e-commerce, marketing, edu-
cacién y formacién, comercio electrénico,
servicios financieros, transporte, servicios
de tecnologia...
El uso de Chatbots es algo habitual, pero
la diferencia es que la mayoria de estos
tienen una pequefia seleccidén de respuestas
automaticas preprogramadas, mientras que
Chat GPT puede responder directamente a
una consulta y adaptarse en la conversacién
de forma muy parecida a como lo haria un
humano.
Para evitar plagiar y copiar trabajos, OpenAl
ha creado una herramienta que predice si
un texto ha sido escrito por su IA, aunque
advierte que no es del todo fiable.

En conclusién, las empresas tienen la
oportunidad de interactuar de una
manera maés rapida y eficiente
con sus clientes gracias a laIA

y la tecnologia Chatbot.
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MURCLTEC

Diagnosis / Tratamiento / Solucion

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

Gracias por seguir
confiando en nosotros.

CONDENSACION  CAPILARIDAD FILTRACIONES
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avalan como profesionales

GARANTIZADO
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Solicita tu diagndstico gratuito,
personalizado, in situ y sin
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www.profesionales.murprotec.es
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Delegaciones Murprotec en: Espafia / Portugal / Francia /
Bélgica / Holanda / Luxemburgo / ltalia

NOS INTERESA ‘D

DIFICACION EN
NORMATIVA DEL
MBIO DE UsO DE

OCAL A VIVIENDA

=
(=

T

FLJ
I=

ENRIQUE FERNANDEZ
ARQUITECTO TECNICO Y
ASESOR DE ARQUITECTURA
DE CAFMADRID

a evolucién de las ciudades genera
L que locales y zonas que antes eran

comerciales ahora no tengan ninguna
posibilidad de uso. Esto da lugar al abando-
no de muchos de ellos, dada la imposibilidad
de rentabilizar su uso como tal. Desde hace
algunos afios, esta proliferando el cambio de
uso de estos locales a viviendas, dotandoles
de una nueva vida. Estas transformaciones
han tenido mucha influencia en zonas co-
mercialmente deprimidas.
El Ayuntamiento de Madrid, mediante el Plan
General de Ordenacién Urbana, establecié
unos requerimientos para dotar de habitabili-
dad a estos locales, y poder efectuar su trans-
formacién. Mediante una modificacién puntual
de las normas urbanisticas del Plan General,
en la actualidad se han incorporado algunos

aspectos y restricciones respecto al Plan de
1997, para la ejecucién de estos cambios.

En el Plan de 1997, la superficie minima de la
vivienda era de 38 m2, o bien, en el caso de
una Unica instancia, la superficie deberia de
ser de 25 m2. En la nueva normativa, la super-
ficie 1til en cualquiera de los casos sera igual
o superior a 40 m2, no incluyéndose espacios
con altura inferior a 220 centimetros, ni terra-
zas, balcones, tendederos, etc. Como podemos
comprobar, se amplia sustancialmente la
superficie minima.

En esta nueva relacién de requerimientos, se
determinan las dimensiones minimas de cada
una de las estancias. La estancia destinada a
salén-comedor deber4 tener una superficie til
minima de 14 m2, debiendo poder inscribirse
un circulo de 300 centimetros de didmetro,
tangente al paramento en que se sitde el
hueco principal de iluminacién y ventilacién.
Importante este aspecto por lo que delimita y
condiciona la distribucién interior del local a
transformar. Asimismo, la cocina debera tener
una superficie minima de 7 m2, permitiendo
la inscripcidn de un circulo de 160 centime-
tros en su interior.

En relacién con el art. 7.3.13 del Plan, se espe-
cifican las condiciones que debe disponer el
local, para su posible transformacién. Dicho
espacio debera estar en planta baja o en planta
de piso. Como novedad importante, se modifi-
ca el art. 7.3.8.3, impidiendo la transformacién
en aquellos locales cuyo suelo se encuentre,
aunque sea parcialmente, por debajo del terre-
no en contacto con él. En la actualidad, estaba
permitida que las dependencias no habitables
(pasillos, aseos, ete.) pudieran estar en zonas
colindantes con terreno.

En el caso de los locales de planta baja de

uso industrial que superen el fondo méximo
construido, conforme a la norma zonal 4, no
podrén ser transformados, salvo que se proce-
da a demoler el exceso de fondo edificado.

En el caso de edificios de uso exclusivo no
residencial, no seré posible la transformacién
de los locales en viviendas. Tampoco podran
transformarse aquellos establecimientos que
tengan sobre ellos otros locales destinados a
uso terciario recreativo, terciario hospedaje o
terciario comercial.

Los edificios en situacién de fuera de ordena-
cién absoluta, se podrén transformar en vi-
vienda, siempre que las obras necesarias para
dicha transformacién no exceda las expuestas
en el art. 2.3.3 del Plan General de Ordenacién
Urbana.

A la vista de todo ello, y ante los nuevos
requerimientos establecidos en las normas,
como se puede comprobar, se limita cada vez
mads este tipo de transformaciones.
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FERNANDD ARLANDIS

DIRECTOR GENERAL DE DESCARBONIZACION Y TRANSICION

ENERGETICA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

“La instalacion de

placas fotovoltaicas
seguird creciendo al
ritmo de unas 6.000
viviendas al trimestre
o mds en Madrid”

LA COMUNIDAD DE MADRID ESTA DESARROLLANDO EL PLAN PARA LA
DESCARBONIZACION Y CUIDADO DEL MEDIO AMBIENTE, QUE CUENTA
CON UNA INVERSION APROXIMADA DE 1.000 MILLONES DE EUROS, MAS
DE 200 DESTINADOS AL SECTOR RESIDENCIAL PARA LA REHABILITACION
DE EDIFICIOS, LA MEJORA ENERGETICA DE VIVIENDAS Y LA INSTALACION
DE PUNTOS DE RECARGA DE VEHICULOS. 1
FERNANDO ARLANDIS, DIRECTOR GENERAL DE DESCARBONIZACION Y
TRANSICION ENERGETICA DE LA COMUNIDAD DE MADRID, EXPLICA A
“ADMINISTRACION DE FINCAS” LAS ACTUACIONES MAS AMBICIOSAS
DE ESTE PLAN.

Texto: Juanjo Bueno Fotos: Tania Sainero
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De las 58 medidas que contempla el Plan,
écudles han conseguido reducir mds emi-
siones de CO2 en el residencial?

De las recogidas en el Plan destacan sobre
todo las ayudas para el autoconsumo con la
instalacién de placas fotovoltaicas, aeroter-
mia, geotermia y resto de la térmica reno-
vable. Estas ayudas estdn en activo desde
noviembre de 2021, y alcanzan para el sector
residencial los 100 millones euros. En solo un
afio hemos crecido un 144% pasando de 116
MW instalados para autoconsumo en tejados
a 283 MW en 2022. Estamos creciendo ahora
a un ritmo de unas 3.000 instalaciones dadas
de alta al mes y 30 MW/mes. Y no hemos
parado de crecer desde el fin de la pandemia
en 2021.

El Plan incluye medidas para impulsar la
movilidad sostenible, éel ritmo de instala-
cién de puntos de recarga para el vehiculo
eléctrico en comunidades de propietarios es
el deseado? éQué barreras existen?

El interés por el coche eléctrico esta creciendo
de manera clara, sobre todo en las grandes
ciudades, impulsado por las subvenciones
del plan MOVES III. Dentro de este plan, que
también incluye la financiacién de hasta el
70% de los puntos de recarga, la Comunidad
de Madrid ha concedido ya més de 80 millo-
nes de euros. Sin embargo, el ritmo de insta-
lacién en estos puntos de recarga es todavia
mejorable.

Las barreras para su instalacién en las co-
munidades de propietarios son complicadas
de resolver en algunos casos, bien por moti-
vos técnicos como el acceso y medicidn de

la carga, bien por la necesidad de encontrar
buena voluntad o al menos que no exista una
oposicién directa a la instalacién de puntos
de recarga por parte del resto de vecinos.
Recientemente hemos firmado un acuerdo de
colaboracién con el Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid donde uno de los
principales objetivos es encontrar vias para
el desarrollo tanto de los puntos de recarga
como de las instalaciones de autoproduccién
con energia fotovoltaica en comunidades de
propietarios.

éAsistimos a un boom de las placas fotovol-
taicas o es solo una circunstancia coyun-
tural por los altos precios de la energia?
éCémo promoveri el Plan su instalacién en
comunidades de propietarios?

En absoluto. Las autoproducciones con placas
solares han venido para quedarse. Es verdad
que los precios de la energia permiten recupe-
rar la inversién en menos afios que en 2020,

2[] CAFMADRID

donde todavia disfrutdbamos de precios de

la energia moderados, pero nuestra previsién
es que siga creciendo la implantacién de

este tipo de energfas al ritmo de unas 6.000
viviendas al trimestre o incluso més. Con

los ritmos de crecimiento del sector es bas-
tante posible que alcancemos los 2 GW en
2030. Pensemos que la potencia de un grupo
nuclear ronda el Gigavatio instalado, por lo
que, aunque la produccién de una planta solar
no alcanza en Madrid las 2.000 horas al afio,
seria el equivalente en potencia instalada a
dos centrales nucleares en nuestros tejados.
La toma de decisiones en comunidades de
propietarios es méas compleja y los beneficios
para los vecinos no estan tan claros como en
el caso de aquellos que disponen de viviendas
unifamiliares. Es aqui donde se deben enfocar
las politicas de fomento del autoconsumo, con
la colaboracién también de los administrado-
res de fincas, que son una piza clave para el
desarrollo del sector.
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EL DESPLIEGUE DE LA AEROTERMIA
CRECE POR ENCIMA DEL 102 ANUAL
GRACIASALAS AYUDAS QUE ESTAMOS
CONCEDIENDO DESDE EL GOBIERNO

DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y EL
ELEVADO COSTE DEL GAS Y OTROS
PRODUCTOS DERIVADOS DEL PETROLEO"

La descarbonizacién de los edificios deman-
da una electrificacién de las instalaciones,
pero existen otras soluciones viables para
mejorar la eficiencia energética como es el
hidrégeno o la biomasa, éen qué medida se
apostara por estos tipos de combustibles?

Un punto clave de la estrategia de la direc-
cién general es la neutralidad tecnolégica,
uno de los principios regulatorios de la Unién
Europea. Para nosotros, toda tecnologia

que reduzca las emisiones serd vélida en el
contexto de la transicién energética y consi-
deramos que consumidores y empresas deben
libremente desarrollar y elegir la tecnologia
més apropiada y més adecuada a sus necesi-
dades y requerimientos, para alcanzar nuestra
visién comun. Por tanto, estamos de acuerdo
con que se desarrollen tanto las tecnologias
del hidrégeno como la biomasa y ambas
tecnologias las estamos apoyando de manera
decidida.

Existen en Madrid proyectos significativos
que utilizan el hidrégeno verde como fuente
de energia para la calefaccién de edificios

y la propia Comunidad de Madrid, a través
del Canal de Isabel II, esté en fase de cons-
truccién de una instalacién demostrativa de
produccién de hidrégeno a partir de agua re-
generada, energia solar y biogds que ademas
aprovecha el oxigeno que se obtiene como
“residuo” para incrementar el rendimiento

de la depuradora donde se ubica. Todo un
conjunto de innovaciones que, consideramos,
es Unica en el mundo.

éCudl cree que ser4 el grado de penetracién
en el residencial de otras fuentes que, aun-
que utilizan la electricidad, toman sobre
todo la energia del entorno natural, como
es la aerotermia y la geotermia?

La aerotermia permite obtener aire acondi-
cionado, calefaccién y agua caliente sani-
taria con un solo sistema. Al obtener, como

la geotermia, la energia, en gran parte, del
ambiente, es mucho maés eficiente que los
sistemas convencionales. Es relativamente
f4cil de instalar en obra nueva y proyectos

de reforma. El problema lo encontramos con
viviendas en las que no se dispone de espacio
suficiente para instalar los equipos.

Aun asiy en parte gracias a las ayudas que
estamos concediendo desde el Gobierno de la
Comunidad de Madrid y el elevado coste del
gas y otros productos derivados del petrdleo,
su despliegue crece por encima del 10% anual.
La geotermia de baja temperatura, basada

en el aprovechamiento de la energia térmica
presente en el subsuelo mediante el uso de
bombas de calor, es una energia con gran
potencial de desarrollo atin en el &mbito de la
Comunidad de Madrid. También lo estamos
subvencionando tanto para consumidores
residenciales como para la industria y el
sector comercial. Estd experimentando un
crecimiento importante en términos relativos,
ya que la potencia instalada se ha incremen-
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tado en més de 6 veces a lo largo de la dltima
década.

Las instalaciones de geotermia presentan

un gran potencial, especialmente en nueva
construccién y en viviendas unifamiliares. El
sector indica que, en la actualidad, las tasas
de retorno son préximas a los 5 afios, si bien
el resultado en cada caso es muy dependiente
del tipo de instalacidn, su dimensionamiento
y las dificultades técnicas.

Esperamos que la potencia geotérmica ins-
talada pase de 33 MW (2019) a 323 MW en
2030, mientras que la generacién pasaria de
10 ktep (2019) a 93 ktep (2030), es decir un
crecimiento de més del 800%.

El Plan Renove de Calderas y Calentadores
individuales de la Comunidad de Madrid ha
resultado todo un éxito, agotdndose el pre-
supuesto de més de 5M<€ aprobado. éCuén-
tos equipos han sido sustituidos y cudnto
supondrd de reduccién de emisiones?

Si, estamos muy contentos con este Plan. Ha
supuesto un alivio para muchos madrile-

fios que tenfan que afrontar la mejora de su
calefaccién y, en muchos casos, bien por coste,
por escasez de espacio o por dificultades en

el cambio a otras tecnologias, consideraban
que la opcién maés eficiente era cambiar sus
viejas calderas por otras més eficientes, de
condensacién, que ahorran un 20% en el con-
sumo. Con este programa se han sustituido
alrededor de 15.000 calderas y calentadores y
ya estamos preparando un programa similar
para el presente ejercicio.

En las nuevas calderas, las emisiones de NOx
se reducen en un 70%, mientras que las emi-
siones de CO2 lo hacen en un 25% de media, lo
cual estd muy por encima del 7% de reduccién
que tenemos como objetivo a nivel europeo.
La mejora es ain mayor con la instalacién de
un termostato adecuado que sittie la tempera-
tura entre los 19 y los 21 grados.

Si desea afiadir algo més...

Me gustaria afiadir que el papel de la ciudada-
niay de las empresas es esencial. La tecnolo-
gia ha mejorado tanto en los dltimos afios que,
con el impulso y el apoyo de la Administra-
cién, podemos lograr entre todos una socie-
dad descarbonizada y con menores consumos
energéticos, sin merma de la calidad de vida,
simplemente utilizando los recursos que ya
tenemos a nuestro alcance.
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Suplantacion de identidad (opcional)

SERVICIOS ADICIONALES

Asistencia 24/7 x 365

Anélisis de Vulnerabilidad IP
Anélisis de Vulnerabilidad de RED
Borrado Digital

¢CONOCES NUESTRO
NUEVO PROYECTO?
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Alertas sonoras y luminicas
Daran aviso si se detecta que la puerta ha sido
forzada, retenida, 0 que se ha realizado un
acceso no autorizado.

Acceso Sequro Conexion con GOS
|dentifica a los usuarios gue acceden al aaraje | Desde el Gentro Operativo de Servicios, podemos
Tanto conveniculo como peatonalmente, dar e baja los dispositivos perdidos o robadosy
Bvitando que entren personas no autorizadas. | proporcionar acceso a los usuarios autorizados.

7N

Gestion directa a través de APP

oS usuarios podran gestionar desde
Incidencias hasta |a compra de dispositivos y
recibirlos comodamente en su domicilio.

Sistemas de Videovigilancia

Camaras que soportan analitica de video para
(eteccion de intrusion en uso perimetral y/o
deteccion de sanotaje.

EL SERVICIO INTEGRAL DE PREVENT INGLUYE:
4\

Dispositivos personalizados
Cada usuario dispondra de dispositivos
personalizados para una gestion individual sin
que afecte al resto de log vecinos.

Instalacion de sistemasde  Registro de accesosy  asesoramiento legal sobre
seguridad necesarios

1006 3G ! 3 Asistencia técnica
custodia deimagenes LOPD Y formacion a los usuarios  continuada 24 /7

Estudio preliminar del
espacio fisico a proteger

www.prevent.es @ info@prevent.es 91376 82 62

(@ LAGONSTRUCCION Y REHABILITACION
o ENLAGUERDA FLOJA

LA ASOCIACION NACIONAL DE DISTRIBUIDORES DE CERAMICA Y MATERIALES
DE CONSTRUCCION (ANDIMAC) PRONOSTICA UNA CAIDA DEL 2,9% EN LA
ACTIVIDAD DE LA REFORMA Y REHABILITACION EN 2023, DESPUES DE QUE

A FOND

CAYERA UN 1,4% EL PASADO ANO.

ASILO RECOGE EN SU OBSERVATORIO 360, QUE TAMPOCO ES OPTIMISTA PARA
EL PRESENTE EJERCICIO Y ELLO SIN TENER EN CUENTA EL EFECTO SOBRE LA
ACTIVIDAD DE LAS INVERSIONES QUE CONTEMPLA EL PLAN DE RECUPERACION
DESTINADAS A LA REHABILITACION ENERGETICA DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS.

thursen elabora cada afio para la patronal

de la rehabilitacién, las causas de la caida
de actividad en reforma estarian relacionadas
fundamentalmente con dos motivos: la crisis
energética y su repercusién sobre los precios
y el poder adquisitivo, y el efecto base que
representoé un ejercicio 2021 muy expansivo
para el segmento de la reforma a causa de los
efectos que sobre las costrumbres y habitos en
los hogares desencadend el confinamiento.
Andimac sefiala que el valor econémico del
mercado de los materiales crecié en torno a un
9%, fruto de las tensiones inflacionarias. De cara
a 2023, augura una moderacién de los precios
de los materiales de construccién, situdndose en
torno a la media de la inflacién prevista, por lo
que el valor econémico del mercado de materia-
les para el segmento residencial creceria cerca
deun1,2%.
No obstante, otros estudios, como el reciente-
mente publicado conjuntamente por Royal Ins-
titution of Chartered Surveyors (RICS), la prin-
cipal organizacién internacional que representa
a los profesionales inmobiliarios, y el Consejo
General de la Arquitectura Técnica de Espafia
(CGATE), prevé que los costes generales de la
construccién aumentardn un 7%, al igual que el
precio de los materiales, “aunque no se espera
que el crecimiento de los precios de licitacién
siga el mismo ritmo de crecimiento”.

S egun este estudio, que la consultora Ar-

¢COMO IMPACTARAN LOS FONDOS
EUROPEOS EN LA RENOVACION DE
EDIFICIOS?

Respecto a la llegada y ejecucién de los fondos
europeos, desde la patronal de la rehabilitacién
se estima un nivel de aplicacién de en torno a

g

Crecimiento del valor econémico
del mercado de materiales para el
segmento residencial

Andimac pronostica que
la actividad en el segmento
de rehabilitacion energética
podria alcanzar a las

70.000

viviendas

J

— W

Descenso previsto para 2023
de la reforma asociada a la
compraventa de vivienda usada
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» NUMERO DE VIVIENDAS REFORMADAS
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un 65% y una repercusién en demanda de mate-
riales préxima a los 350 millones de euros. No
obstante, precisa que depender4, en especial, del
compromiso de las comunidades auténomas a la
hora de facilitar los procesos de preconcesién y
financiacién inicial de las obras.

“Sino se dificulta la actividad en los diferentes
procesos administrativos, la actividad en el
segmento de rehabilitacién energética podria
alcanzar a las 70.000 viviendas, iniciando una
senda creciente de cara a 2024”, pronostica
Andimac.

De darse esta situacién, la actividad pasarfa de una
caida prevista (-2,38%) a un valor positivo (0,5%).

PUNTO DE INFLEXION

La guerra y sus consecuencias trastocaron
completamente los resultados del dltimo afio e
hicieron de 2022 un punto de inflexién: aunque
desde el estallido del conflicto en febrero del

26 CAFMADRID
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2021 2022 2023

afio pasado se ha producido una caida de

la reforma en vivienda habitual de hasta el
-4,5%, este retroceso se ha visto compensado
en términos econémicos por el alza de los
materiales y en especial por la vivienda de
segunda mano, ligada a la compraventa de
vivienda usada, que ha mantenido un vigor
muy superior al esperado.

En cuanto al gasto medio en reforma por
hogar durante el pasado afio, Andimac calcula
que rondaria los 1.082 euros, una cifra ligera-
mente mayor a la de 2021 (4,6%). Por su parte,
el nimero de reformas se redujo un 1,4%,
hasta las 1,75 millones de viviendas.

Para 2023, y partiendo siempre de un contexto
econdémico global marcado sobre todo por la
incertidumbre, el grueso de la caida del sector
se concentraria en la reforma asociada a la
compraventa de vivienda usada, que puede
descender hasta un 15%.

= PREVISION A 12 MESES DE PRECIOS Y COSTES DE LICITACION

B Q32022 [ ] Q42022
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EL INDICE DE ACTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION VUELVE A CAER

Durante el dltimo trimestre

de 2022, el Indice de Activi-
dad de la Construccién (IAC)
para Espafia cay6 en zona
negativa, pasando de un -4
(tercer trimestre) a -12, el tercer
descenso consecutivo. Esta
ultima lectura apunta, segtn el
informe elaborado por RICs y
CGATE, a un descenso general
de la actividad de la construc-
cién, aunque “por el momento,
de manera modesta”.

El IAC agregado para todo
Europa se situd, asimismo, en

un -2 (frente al -10 registrado
en el tercer trimestre), lo que es
indicativo del estancamiento
de la actividad en su conjunto.
El sector residencial ha mos-
trado un cambio de tendencia,
toda vez que la actividad en el
ambito privado no residencial
registré un descenso, pasando
de un saldo neto de +6% (por-
centaje de encuestados que
sefialé un aumento de la carga
de trabajo durante el cuarto
trimestre) al -17%. Estos datos
muestran una contraccién de la

Escasezde Escasezde Climatologia

carga laboral en el sector.

Del mismo modo, en el sector
privado el saldo neto de la
carga de trabajo fue del -5%,
después de haber caido desde
niveles positivos (+ 18%) en el
tercer trimestre.

Para el presente afio, los en-
cuestados prevén, no obstante,
una tendencia moderadamente
negativa en el sector privado
no residencial, con un balance
de -12%, pero una expectativa
mas positiva para el ambito
privado residencial.
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Sin embargo, compensando esa cafds larefor = ACTIVIDAD DEL MERCADO DE
ma en vivienda habitual o segunda vivienda MATERIALES PARA EDIFICACION

prevé crecer hasta un 2,5%, considerando
que el impulso de la rehabilitacién pueda ser

un detonante para que algunos propietarios Actividad 2022 2023%*
aprovechen el tiempo de obras para realizar
mejoras de reforma interior en sus viviendas. Construccién de vivienda 12.75% -0.95%
OPORTUNIDAD UNICA -

Reforma de vivienda 6,32% -15%

Andimac considera que Espafia estd ante
una oportunidad de mejorar de forma clara la
calidad del parque edificado en términos de

de segunda mano

prestaciones. Y, para ello, es importante que Reforma de vivenda -4,5% 2,45%
el sector sea capaz de transmitir a los usua- habitual

rios una visién integral de estas mejoras que,

ademads de reducir los consumos energéticos, Total reforma -1,42% -2,88%
mejoran la calidad de vida dentro del hogar.

Segun el secretario general de Andimac, Total edificacién 1,85% -2,38%

Sebastian Molinero, “encaramos 2023 con
optimismo y con la confianza de poder revisar
al alza nuestras propias estimaciones una vez
se despejen algunas incégnitas. Y es que, més

* previsiones

alld de los datos, la reforma y rehabilitacién es optimista: “Desde principios de 2022, el
estdn en el nicleo de las inversiones conteni- informe anticipd que los costes de los mate-
das en el Plan de Recuperacién, Transforma- riales se incrementarian, lo que significa que
cién y Resiliencia”. aunque la presién de los precios sigue siendo
También Alfredo Sanz, presidente del CGA- intensa, una disminucién de la inflacién po-
TE, en referencia a los costes de construccién, dria estabilizar estos costes”.

ASCENSOR

Sistemas de recarga EN LAS
LASSER g Actri
Ne1 en Servicio Técnico de UEhICUIO E|ECtI'ICO MEJORES
' PREINSTALACIONES
COMUNITARIAS MANOS
Ordena tus futuras instalaciones thyssenkrupp Elevadores
con un cableado comdn y ahorra ahora es TK Elevator

El mejor servicio de mantenimiento sea cual sea la
marca de tu elevador, modernizacién de
ascensores y la solucion que tu edificio necesita
para instalar un ascensor.

PRESUPUESTO
GRATIS

900321111  9rupolassercom

T: 900 92 92 29

servicliente@tkelevator.com
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ALIANZA

PARA UN GRAN

FUTURO

{:} calordom

Blue Pearl
ENERGY SERVICES

‘&

CALORDOM,
especialista en
calefacciony
biomasa en el
mercado espanol,
se ASOCIA con
BLUE PEARL
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La UNION hace la FY

MISION: continuar con lo que mejor se hos day

llevamos anos haciendo, formando parte de un

gran Grupo empresarial. Blue Pearl Energy se beneficia del apoyo

de PEIF Ill, tercer fondo europeo de infraestructura de DWS. Filial de

gestl n de activos de Deutsche Bank, que tiene mas de 833.000

@ 4 B & mlllones de euros en activos bajo gestion al 30 de junio de 2022.

’ OBJETIVO con esta alianza, mantenemos los valores que nos definen como

Proximidad, Agilidad y una alta Calidad de Servicios en todos nuestros pro-

yectos, convirtiéndonos en la principal empresa de servicios energeéticos

de Esparia. Con una facturacion de 280 millones de euros y con mas de
1125 _c;ompaﬁeros.

i

- NEHCT(SS: esta sinergia con Blue Pearl Energy permitira a los clientes
de Calordom beneficiarse de un Servicio Global Unificado, un Apoyo
Financiero reforzado que facilita la financiacion de sus instalaciones y de

mas Servicios, especialmente en el campo del rendimiento energético.

{:} calordom

Profesionales
de la Energia

PLAN:
RENOVES?

SALAS DE CALDERAS

CAMBIA ahora de GASOLEO
a BIOMASA o GAS y DISFRUTA
iTE de todas las VENTAJAS

AYUDAMOS que te ofrecemos en
CALORDOM
con el CAMBIO de

tu CALDERA! &
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Siguenos en

f Oiny

1. Estudio Energetico

2. Financiacion Flexible

3. Cambio Total sala calderas
4, Garantia de Mantenimiento
5. Suministro de Combustible
Certificado

6. Servicio de Telegestion de
salas de calderas

7. Gestion subvenciones: Plan 360
/Programa PRAAST/Plan Renove

iISolicita ya tu

PRESUPUESTO!

913821313

peticioncomercial@calordom.com
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na de las cuestiones que més controver-

sia suscita en el dia a dfa de las comu-

nidades es la reparacién de los dafios
ocasionados en los elementos comunes de uso
privativo como son las terrazas de los 4ticos que,
a su vez, son cubierta del edificio.
Solemos comenzar la “casa por el tejado” de
tal forma que antes de conocer con certeza
cuél ha sido el origen o causa de estos dafios,
nos detenemos a dilucidar su caracter de
elemento comtn o privativo o si es titular la
comunidad o el propietario entendiendo que
de esta ibamos a encontrar la respuesta a
nuestras preguntas.
Sin embargo, lejos de concretar el caracter
de estos elementos, en una primera fase lo
verdaderamente esencial para determinar no
solo el origen de estos dafios, sino también la
responsabilidad de su reparacién, es un buen
informe pericial.
En el supuesto maés habitual, como son las
filtraciones generadas en la vivienda inferior
que provienen de una cubierta plana o terra-
za, serd necesario que se realicen pruebas de
estanqueidad en la terraza que concluirédn si
las mismas se deben a una patologia derivada
de la capa de impermeabilizacién o tela asfal-
tica, a la unién del sumidero con la bajante,
a las deficiencias de esta ultima o a las obras
ejecutadas, o, simplemente, por el mal usoy
falta de mantenimiento del propietario de la
vivienda.

82 CAFMADRID

Todas estas actuaciones deberén ser supervi-
sadas por un técnico competente especializado
en edificacién quien ademés, con carécter pre-
vio, debera haber efectuado un reconocimiento
previo tanto de la cubierta como de las hume-
dades o filtraciones ocasionadas emitiendo un
informe en el que documente y fundamente
todo el proceso que se haya llevado a cabo.

Por lo tanto, no debemos admitir como prueba
irrefutable el informe de un perito de una
aseguradora que se limite a realizar conclusio-
nes mediante una mera inspeccién ocular que
nada tiene que ver con las actuaciones que
son necesarias para determinar cuéles son las
causas que han originado las filtraciones.

A partir de este momento, es cuando podemos
concretar la responsabilidad de la reparacién
de la terraza y si esta recae sobre la comu-
nidad o el propietario de la vivienda que la
utiliza de forma exclusiva.

Asimismo, un informe pericial adecuado no
solo garantiza conocer el origen de los dafios,
sino ademas la forma més adecuada para
resolverlos. {Cémo puede ser que estemos
aceptando ofertas de empresas que con un
mero interés comercial garantizan a simple
vista resolver las filtraciones realizando una
Unica visita sin conocer verdaderamente su
causa?

Por ultimo, es preciso afiadir que el objeto de
un informe pericial no es determinar si los
elementos afectados son comunes o privati-
vos, mereciendo esta cuestién un analisis de
carécter juridico més pormenorizado en el
que se debe tener en cuenta, adem4s de lo es-
tablecido en la Ley de Propiedad Horizontal o
el Cédigo Civil, lo que a ese respecto se deter-
mine en el titulo constitutivo, estatutos o en
acuerdos adoptados al efecto por la junta.

Sophia

la nueva inteligencia
en calefaccion central

El confort y el ahorro deseado en las Comunidades de Propietarios Ahorros

de hasta

30%

de la energia consumida
en calefaccion

Es un moédulo 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.
jEL COMPLEMENTO NECESARIO A LOS REPARTIDORES DE COSTES EN SU EDIFICIO!

ista Metering Services Espana, S.A.

Avda de la Albufera 319, 28031 Madrid

Tel: +34 917 01 24 83 » Email: comercial@ista.es
Consulte su oficina mas préxima en www.ista.es
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Tals

En Esparia, fres
de cada cuairo
foneladas de
gases de efecto
invernadero
Se originan
en el sistema
energetico,
por lo que su
descarbonizacion
eslahase de
[a transicion
energetica.

TRANS,

JOSE FCO. SIERRA AREVALO
DIRECTOR DE I+D+I

ras la publicacién de la TUR Vecinal,
‘ al tratarse de una medida temporal, la

pregunta que se hacen muchas comu-
nidades de propietarios es qué va a pasar
cuando finalice. Hay dos posibles respuestas.
Una es seguir quemando gas de manera tra-
dicional, aumentando las emisiones de gases
de efecto invernadero (GEI) y estar expuestos
a las variaciones en el precio del mercado
gasista. La otra es romper con lo tradicional,
mejorar la eficiencia energética, reducir la
demanda y minimizar el consumo de energia
no renovable.
Algunas Empresas de Servicios Energéti-
cos (ESEs) estan apostando por el segundo
escenario, hibridando diferentes tecnologias
y aportando generacién de energia renovable.
Esta apuesta se alinea con los intereses de la
Unién Europea, que ha definido una serie de
objetivos vinculantes para 2030 en términos
de reduccién de emisiones e incremento del
uso de energias renovables.
El nuevo paradigma en las comunidades de
propietarios requiere de tres palancas que mo-
tiven el cambio, sin perder calidad de servicio
y confort. La primera es el [+D+i en sistemas
mas eficientes de generacién de calefaccién y
agua caliente; la segunda es el mantenimiento
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ON ENERGETICA

y supervisién de la instalacién para garanti-
zar la mejora continua de la eficiencia energé-
tica; y la tercera busca provocar el cambio de
ciertos hébitos de uso de los usuarios.

Las ESEs tienen la experiencia y el conoci-
miento para liderar el cambio a través de
proyectos de I+D+i. Pueden ofrecer sistemas
que mejoren la eficiencia de los sistemas

de generacién (por ejemplo, aerotermia), el
aprovechamiento de los recursos renovables
(como es la energia solar fotovoltaica) y la
interaccién entre los diferentes sistemas de
generacién eficiente.

El cambio no solo dependera de las instalacio-
nes, también requerird una gestién energética
eficiente. En lugar de un unico sistema de
generacién, habré que utilizar una matriz de
decisién que gestione la instalacién en fun-
cién de la eficiencia de los diferentes sistemas
de generacidn, los precios de los suministros y
el confort de las viviendas.

La dltima palanca serdn los vecinos de las
comunidades. Un primer paso importante
serd la individualizacién de consumos y el uso
de sistemas de gestién de la demanda para
segmentar las viviendas por estancias y horas
del dia; para ello se puede instalar desde v4l-
vulas termostéaticas hasta sistemas domdticos.
En Espafia, tres de cada cuatro toneladas de
gases de efecto invernadero se originan en el
sistema energético, por lo que su descarboni-
zacién es la base de la transicién energética.

Y la I+D+i de las ESEs es el gran aliado para
acompafiar en la transicién a las comunidades
de propietarios.

si

a una instalacién
nueva sin
derramas

Si

a reducir
emisiones
de CO:

Plan Remica

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.

éMe quieres?

]

a ahorrar hasta un
60% de energia

(o)

El calor + economico

APROVECHA AHORA LOS FONDOS EUROPEOS

]
/| ala energia
renovable

Si

- a la calefaccion

24 horas




SCUALESLA

MAS IDONEA PARA UNA
VIVIENDA O EDIFICIC
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PABLO GARCIA.
INGENIERO TECNICO Y
ASESOR DE INDUSTRIA
DEL CAFMADRID

odas las placas solares utilizan los
‘ rayos del sol para generar energfa,

pero es posible diferenciar, segtn sus
caracteristicas y funcionamiento, tres tipos
principales: las placas solares térmicas, que
generan calor; las fotovoltaicas, que generan
electricidad; y las hibridas, que combinan las
dos anteriores.
Ultimamente se estan instalando un gran
nimero de paneles fotovoltaicos, sobre todo
debido al elevado precio que esté alcanzando
la electricidad, a la simplificacién de tramites
administrativos y al abaratamiento de los
materiales. Pero {qué panel conviene instalar?
Para saberlo vamos a ver qué tipos de placas y
posibilidades de instalacién hay disponibles.

SEGUN LA TECNOLOGIA DE LOS
PANELES TENDREMOS:
* Monocristalinos: junto con los poli-
cristalinos son los paneles més comunes,
sus celdas son de color negro y tienen una
gran eficiencia. Ambos son los recomen-
dados para instalar en comunidades e
instalaciones particulares.
* Policristalinos: son més baratos que
los anteriores, pero menos eficientes, sus
celdas son de color azulado.
* De pelicula delgada: tienen més plasti-
cidad para su colocacidn, pero tienen un
rendimiento mucho menor, por lo que se
necesita una gran superficie para generar
la misma energia que con los cristalinos.

ATENDIENDO A LAS CARAS DE
CAPTACION SOLAR NOS PODEMOS
ENCONTRAR:

CAFMADRID
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Por sus caras

' FORO TECNICO

4 .
Por su tecnologia

~

Bifaciales

Monofaciales

Luz

Policristalinos

Monocristalinos
="

De pelicula delgada

4 . ..
Por su forma de instalacion

Sobre cubierta La propia cubierta

Vertical en fachadas o balcones

Sobre toldos o pérgolas

4 . .
Por su tipo de células

—

De célula con tecnologia Half-Cut o Half-Cell

Luz

De célula PERC

Luz

\/

* Monofaciales: la mayoria de las instala-
ciones son de este tipo con una sola cara.
* Bifaciales: tienen celdas por las dos
caras, asi aprovechan la refraccién de los
rayos consiguiendo un rendimiento entre
el 5% y el 30% mayor que con los monofa-
ciales. Son més efectivos sobre cubiertas
claras o en sitios donde nieve bastante. No
son excesivamente caros, pero su insta-
lacién debe hacerse con mucha precisién
para conseguir mayores rendimientos,

ya que si no se instalan correctamente no
serdn rentables.

SEGUN LA FORMA DE INSTALACION

TENDREMOS:
° Sobre cubierta: si la cubierta es plana
se instalan sobre una estructura montada
con contrapesos para evitar perforar las
impermeabilizaciones. Si, por el contrario,
la cubierta es inclinada la estructura se
debe fijar sobre los forjados retirando las
tejas necesarias y reponiéndolas previa
impermeabilizacién de la zona.

* La propia cubierta: existen paneles
imitando a las tejas por lo que se pueden
sustituir las tejas por los paneles modifi-
cando muy poco la estética de la zona.

* En vertical en fachada o balcones: su
eficiencia va a ser menor y se deben fijar
con precaucidn para evitar caidas.

* Sobre toldos o pérgolas: cualquier zona
si esté bien orientada puede ser utilizada
como soporte de los paneles, ademas se
pueden utilizar también los propios pane-
les como toldos.

* En patios o jardines: al igual que sobre-
cubierta se colocard una bancada y sobre
ella los paneles. Conviene analizar si el
suelo aguanta el peso de la estructura tan-
to en esta opcién como en la instalacién
sobrecubierta.

ATENDIENDO AL TIPO DE CELULA:
* De célula completa: aunque su relacién
calidad/precio es buena, el tamafio de cel-
da hace que en caso de sombra se reduzca
mucho la eficiencia.

De célula completa

° De célula partida: los paneles estén
divididos en dos partes con células mucho
més pequefias que proporcionan una gran
eficiencia y mayor resistencia frente a mi-
cro-roturas. Al ser una célula més peque-
fia hace que su vida 1til sea mucho mayor.
* De célula PERC: en esos paneles, las
células disponen de una capa posterior
que ayuda a captar més irradiacién solar
y una ldmina que hace que la luz solar
sobrante rebote dentro de la célula y se
pueda recuperar (a diferencia de las placas
solares fotovoltaicas tradicionales que no
aprovechan dicho sobrante).

* Célula con tecnologia Half-Cut o
Half-Cell: se utilizan células solares cor-
tadas por la mitad, situando la caja de co-
nexiones en el centro del panel solar. Esto
reduce la resistencia interna de las placas
asegurando una produccién continua
cuando la placa estd parcialmente som-
breada ya que los sombreados parciales de
una mitad del panel solar no afectaran al
total del panel.
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' FORO TECNICO

LA APLICACION DEL NUEVO RD
@ BAJALICAN @

EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS GREEN PLANET S.L.

JUAN MANUEL GIL
RODRIGUEZ

RESPONSABLE DE EMPRESA
DE SANIDAD AMBIENTAL

=11 pasado 2 de enero entré en vigor el

— Real Decreto 487/2022, de 21 de junio,
Jpor el que se establecen los requisitos
sanitarios para la prevencién y el control de la
legionelosis.

La legionella es una bacteria ambiental capaz
de sobrevivir en un amplio intervalo de condi-
ciones fisico-quimicas, multiplicindose a tem-
peraturas entre 20 °C y 50 °C. Su temperatura
Sptima de crecimiento se da entre los 35°C y
37 °C. La bacteria puede colonizar los siste-
mas de abastecimiento y, a través de la red de
distribucién de agua, se incorpora a los siste-
mas de agua sanitaria (fria o caliente) u otros
sistemas que requieren agua para su funcio-
namiento. El riesgo es mayor en instalaciones
sin mantenimiento o con un mantenimiento
inadecuado y en las que se produce el
estancamiento del agua favoreciendo la
multiplicacién de legionella hasta con-
centraciones infectantes para el ser
humano. Si existe en la instalacién
un mecanismo productor de aeroso-
les, la bacteria puede dispersarse al
aire, permaneciendo suspendida
en el aire y penetrar por inhala-
cién en el aparato respiratorio de
las personas expuestas.

El art. 3.2. referido al 4mbito
de aplicacién establece que
“Quedan excluidas del dmbito
de aplicacidn de este real decre-
to las instalaciones ubicadas
en edificios dedicados al uso
exclusivo de vivienda, siem-
prey cuando no afecten al
ambiente exterior de estos
edificios. No obstan-
te, ante la sos-
pecha de un

riesgo para
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la salud de la poblacidn, la autoridad sanita-
ria podrd exigir que se adopten las medidas
de control que se consideren oportunas™.
En comunidades de propietarios, las instala-
ciones de agua sanitaria estarian excluidas de
cumplimiento de esta norma. Sin, embargo,
aquellas instalaciones que puedan emitir ae-
rosoles al medio exterior tales como torres de
refrigeracidn, riego por aspersién, fuentes
ornamentales e, incluso, las duchas y pedilu-
vio de piscina colectivas si deben cumplir las
exigencias del RD 487/2022. Si estas instala-
ciones estdn asociadas a depésitos de agua de
consumo, estos ultimos deberan limpiarse y
desinfectarse anualmente y muestrearse para
la determinacién de la presencia de legionella
por una empresa inscrita en el Registro Ofi-
cial de Establecimientos y Servicios Biocidas
(ROESB).
En cualquier caso, aunque las instalaciones
de agua sanitaria estdn exentas del cumpli-
miento de esta norma en las comunidades de
propietarios, no dejan de ser instalacio-
nes de riesgo y es reco-
mendable el mues-
treo de legionella.
Ademas, el nuevo
Real Decreto
3/2023, de 10
de enero, por el
que se estable-
cen los criterios
técnico-sanita-
rios de la cali-
dad del agua de
consumo, su control
y suministro, obliga en
su art. 40.4 a que “el
propietario del edificio,
o en su caso la comunidad
de vecinos, (...) deber4 limpiar
periédicamente el depésito interior
incluyendo desincrustacién, desinfeccién y
aclarado(...)”. Para lo cual el deberé contratar
los servicios de un profesional conforme a lo
indicado en el Cédigo Técnico de la Edifica-
cién y cumplir lo sefialado en el Real Decreto
830/2010, de 25 de junio.

C/ Valle del Moro, 45 Boadilla del Monte 28660
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TRIBUNA LEGAL

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL
SUPREMO

uele ser practica comuin en algunos co-

muneros el depésito de objetos inflama-

bles en plazas de garaje que constituyen
un peligro y riesgo de ocasionar un incendio
en el edificio. éQuién responderia si uno
de esos objetos se incendia y ello ocasiona
graves dafios en otros vehiculos y objetos del
inmueble? {Deberia cubrir la aseguradora los
dafios del siniestro? ¢Podria subrogarse en el
pago de los dafios de la comunidad y recla-
mar frente al que dejé alli imprudentemente
estos objetos?
Hay que recordar que la jurisprudencia ha
reconocido el derecho a las aseguradoras de
reclamar a los comuneros por los dafios que

4[] CAFMADRID

ellos causen en la comunidad, tanto por dolo
como por culpa, que serfa lo que ocurriria
por dafios causados por depésito de objetos
en las plazas de garaje. Y ello, en cuanto a
que una aseguradora que ha satisfecho el
pago de unos dafios causados por un comu-
nero puede dirigirse luego contra este, lo
que admite el Alto Tribunal (STS 530/2022,
de 5 de julio) y traslada esta cuestién a

los problemas de comuneros que se dejan
objetos inflamables en las plazas de garaje,
tales como pueden ser colchones, ruedas,
muebles de madera o semejantes, en lugar de
depositarlos en los trasteros, o, simplemente,
no tenerlos en zonas donde puede producirse
un cortocircuito o una chispa y provocar un
grave incendio que cause dafios materiales
en otros vehiculos, y que pueda llegar a la es-
tructura del propio edificio si se tarda tiempo
en sofocarlo. Ello sin olvidar la posible pérdi-
da de vidas humanas que puede derivarse de
escenarios graves de incendios.

Asi, en estos casos la aseguradora que dé
cobertura a los supuestos de responsabili-
dad civil de la comunidad cubriré los dafios
causados por el incendio, pero resulta claro
que ha habido una actuacién imprudente

del comunero que le va a hacer responsable
directo del dafio por existir un nexo causal,
que debera ser acreditado por la prueba
pericial correspondiente, y que certifique la
conexién entre el incendio y la causacién por
los objetos depositados en el garaje que han
sido la causa de la propagacién del fuego.
Puede ocurrir que el inicio se haya produci-
do por otra circunstancia, pero la propaga-
cién y multiplicacién de los efectos puede
haberse debido a los objetos depositados en
una plaza de garaje. En estos casos, la ase-
guradora que pague por los dafios causados
por el incendio puede reclamar al comunero
responsable que haya depositado en la plaza
de garaje los objetos, debiendo pagar de su
propio patrimonio a la aseguradora. Y ello,
porque el comunero no es “asegurado”, sino
que, como se ha reconocido por la jurispru-
dencia, es tercero responsable y no puede
oponer la condicién de “asegurado” porque
este concepto se le atribuye a la comunidad y
no a los comuneros.

Esta posibilidad de que las aseguradoras de
las comunidades pueden ejercer la accién su-
brogatoria del art. 43 de la Ley de Contrato
de Seguro contra los comuneros responsa-
bles deberia ser difundido en las comuni-
dades y que los comuneros sepan el riesgo
patrimonial que corren dejando objetos en
plazas de garaje con la posibilidad de causar
un incendio y la responsabilidad por los
dafios que causen.
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el resto de vecinos:
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9=~ Mayor vigilancia. Contamos con un sistema de
al !:u .
=% glertas para las comunidades en caso de gue el
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gashegar

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.

consumo se dispare.

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

Mejor gestion. Confianza y experiencia de una
gran empresa con mas de 5 décadas en el sector.
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Contrata doméstica para tus administrados

Ahora con doméstica 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 tl te comprometes, @ ser responsable con tu consumo y con el
nosotros tambien. Somos la Unica compania medio ambiente.
gue premia a sus clientes por hacer un uso
responsable de la energia. 3. Controla tu consumo online. Gestiona tu

“ consumo en tu area personal.

gashegar @ gashogar.info &, 900 102 045
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EL ADMINISTRADOR DE
HINGAS GOMO EXPERTO
INDEPENDIENTE EN
GONFLIGTOS SOBRE

DERECHO INMOBILIARIC

inminente aprobacién del Proyecto de

Ley de Medidas de Eficiencia Procesal

del Servicio Publico de Justicia traerd
consigo un relevante paquete de medidas de
fomento de las vias alternativas de solucién de
conflictos en aras de evitar su judicializacién
y tratar de aliviar la sobrecarga que padece
la Administracién de Justicia y hacerla més
sostenible y eficiente.
Junto a los conocidos métodos autocompositi-
vos de solucién de conflictos, como la mediacién
y la conciliacién, o hetero compositivos, como
el arbitraje, ninguno de los cuales termina de
consolidarse en nuestro pafs, se prevé una

innovadora via de solucién de conflictos con-
sistente en la creacién de la figura del experto
independiente, que no solo esté llamado a ser un
activo esencial para la sostenibilidad de nuestra
Administracién de Justicia, sino que dard un
gran protagonismo en la solucién de conflictos a
los Administradores de Fincas.

La funcién del experto independiente consistira
en emitir un dictamen juridico respecto de la
materia objeto de controversia por encargo de las
partes en conflicto, cuyas conclusiones, en caso
de ser aceptadas por las partes, tendran efica-
cia de cosa juzgada, impidiendo que se pueda
presentar demanda judicial con igual objeto,
pudiendo erigirse en titulo ejecutivo, mediante
su elevacién a escritura publica u homologacién
judicial para el caso de que el dictamen se haya
emitido una vez iniciado ya el proceso judicial.
Si bien, a diferencia del arbitraje, este nuevo
método hetero compositivo de solucién de con-
flictos no tiene caracter vinculante, la normativa
prevé alicientes suficientes para que, en la préc-
tica, las partes acepten someterse al criterio del
tercero neutral y dar por vélidas las conclusiones
de su dictamen, a pesar de no ser de su agrado.
En primer lugar, porque se exigird en el orden
civil como requisito de procedibilidad para que
sea admisible la demanda judicial que las partes
se hayan sometido con caracter previo a un
método alternativo de conflictos - entre los que
se encuentra la sumisién a la opinién del tercero
independiente-.

En segundo lugar, se reforma el régimen de las
costas judiciales en su art. 245 delaLEC, de

tal forma que si la resolucién judicial que pone
término al procedimiento es sustancialmen-

te coincidente con el contenido del dictamen
juridico emitido por el tercero neutral, la parte
condenada al pago de las costas podra solicitar la
exoneracién de su pago o su moderacién cuando
hubiera formulado propuesta a la parte contraria
de someterse al criterio del experto indepen-
diente y el resultado del mismo no hubiera sido
aceptado por la parte requerida.

Por tltimo, la reforma dispone que los tribunales
deberén tener en consideracién la actitud de

las partes respecto a la solucién amistosa y el
eventual abuso del servicio publico de Justicia al
pronunciarse sobre las costas y, asimismo, para
la imposicién de multas o sanciones previstas en
nuestra ley rituaria.

En cuanto a la condicién de experto indepen-
diente, no se exige requisito profesional o acadé-
mico alguno, limitdndose la ley a declarar que “el
dictamen podrd versar sobre cuestiones juridicas
o sobre cualquier otro aspecto técnico relaciona-
do con la capacitacién profesional del experto”,
dando cabida a una gran variedad de profesiona-
les y no necesariamente juristas, entre los que se
encuentran los Administradores de Fincas.
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EL INQUILING NO PODRA EVITAR EL DESAHUCID
ol ADOPTA LA *TAGTIGA DEL AVESTRUZ”

SALVADOR
SALCEDO
ABOGADO

=1 n el lenguaje coloquial se equipara el
—  comportamiento del avestruz con el
ot de aquellos que no quieren dar la cara

o rehiyen un compromiso. Y asi actdan, por
desgracia, algunos inquilinos cuando el arren-
dador les exige el cumplimiento de las obliga-
ciones del contrato, teniendo el casero, si dicha
situacién persiste, que optar entre requerir el
pago formalmente al inquilino, o iniciar direc-
tamente un procedimiento de desahucio.

El pago de la renta arrendaticia es la principal
obligacién que el inquilino debe atender, no

estando obligado el casero a soportar retra-
sos o impagos de alquileres. La ley, no obs-
tante, otorga al inquilino moroso la facultad
de evitar el desalojo abonando las rentas
pendientes. Ello siempre y cuando pague al
propietario todas sus deudas en el plazo que
se le otorgue, pese a que esté ya presentado
el desahucio. Lo que técnicamente se conoce
como enervacién del desahucio.

La posibilidad de enervar podréd hacerse valer
por el inquilino una sola vez. Estd vedada al
arrendatario que ya enervd anteriormente un
desahucio, salvo que el cobro no hubiera teni-
do lugar por causas imputables al arrendador.
Y tampoco podré hacerla valer el inquilino
que haya recibido, antes de que se inicie el
desahucio, un requerimiento de pago feha-
ciente del propietario y no haya abonado las
rentas pendientes en el plazo de 30 dias.

meQ|K_/‘\/..
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El requerimiento de pago que el arrendador
remita al inquilino deber4 reunir ciertos
requisitos para impedir la enervacién del
desahucio. Cuestién que ha sido objeto de un
prolijo anélisis jurisprudencial. El Tribunal
Supremo, reiterando una consolidada doc-
trina, ha establecido recientemente que la
comunicacién debe contener un requerimien-
to de pago, ser fehaciente y referirse a rentas
impagadas o cantidades asimiladas.

Cabe la posibilidad, no obstante, que el in-
quilino puede intentar atrincherarse. Y evite,
emulando al avestruz, recoger el requerimien-
to de pago que le envid el propietario al objeto
de que dicha comunicacién no produzca

los efectos legales anteriormente indicados.
Surge en tal caso la duda de si es posible
desalojar al inquilino que no haya recogido el
requerimiento de pago que el arrendador le
remitié.

El Tribunal Supremo ha abordado reciente-
mente esta cuestién, resolviendo un procedi-
miento de desahucio en el que se planteé si el
inquilino podia o no enervarlo. Y también si
era posible, a estos efectos, considerar como
requerimiento fehaciente el burofax que no
pudo entregarse al arrendatario pese a que se
le dejé aviso y el inquilino no quiso recogerlo.
Pues bien, el Alto Tribunal considera que

los actos de comunicacién producen efectos
cuando su frustracién se debe tinicamente a la
voluntad expresa o t4cita de su destinatario. O
a la pasividad, desinterés, negligencia, error o
impericia de la persona a la que va destinada.
Y, en este caso, no consta que el inquilino no
recogiera la comunicacidn por alguna causa
justificada, distinta de su propia voluntad e
interés. En definitiva, practicado el requeri-
miento de pago, su no recepeidn por causa
imputable al inquilino no impide que desenca-
dene su eficacia. Y, por tanto, que el desahucio
prospere al trascurrir el plazo que el inquilino
tenia para enervarlo.
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LLevamos 20 afios realizando cualquier

20.000
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SOLUCIONES

El HOGAR que te mereces
es nuestro primer objetivo

¢Buscas soluciones?
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EL TELETRABAJO GANA TERRENO

Asturias falla a favor de la trabajadora que so-
licitd tres dias no presenciales a la semana. La
empresa ofrecié dos dias alegando que afecta-
ria negativamente al trabajo en equipo y a las

relaciones interpersonales entre los miembros

CON RELACION A LA PREVENCION DE RIESGOS,
ES IMPORTANTE QUE LA LEY PRIORIZA LA
AUTOEVALUACION DEL TRABAJADOR

CARMEN JIMENEZ
ASESORA LABORAL
DEL CAFMADRID

y esde la normativa anterior que regu-
D laba el trabajo a distancia, pasando
- por su protagonismo y reglas espe-
ciales durante la pandemia hasta llegar a la
Ley 10/2021, de 9 de julio, el teletrabajo va
afianzandose en el mercado laboral. Conse-
cuencia de ello es que se vayan detallando sus
condiciones a través de los fallos de nuestros
Tribunales de Justicia. Una de las cuestiones
debatidas es el control de las horas extraor-
dinarias.

Una sentencia del TSJ Galicia, de 8 de marzo
de 2022, denegé las horas extras reclamadas
por una trabajadora al no haber podido ser
probadas a través del registro de jornada.

Esto nos deriva a la obligacién de registrar

la jornada que se mantiene en el trabajo,

va sea mediante el registro realizado por el
propio trabajador o bien a través de un meca-
nismo digital. Con todo, la citada sentencia
introduce otros elementos a valorar de suma
importancia para el caso de que el registro sea
realizado por el propio empleado como son

la carga de trabajo, las conexiones realizadas
por el trabajador y su duracién, los correos
electrénicos enviados por el empleado fuera
de la jornada laboral o las llamadas telefénicas
realizadas en el tiempo de descanso, todos
ellos elementos acreditadores de la realizacién
de horas extras.

Otro aspecto sustancial es el trabajo a dis-
tancia como medida de conciliacién familiar
en base a que el art. 34.8 del Estatuto de

los Trabajadores establece el derecho a la
adaptacién de la duracién y distribucién de la
jornada de trabajo para trabajadores con hijos
menores de 12 afios. En este caso el TSJ de

SERVICIOS ESPECIALES desde 1975

de la plantilla pero el Tribunal acepta los tres
dias pedidos por la empleada al entender que
ya teletrabajé en pandemia sin afectar esto
negativamente a la produccién de la empresa
v que las alegaciones de la compafifa no eran
objetivas para reducir su solicitud.

En cuanto a la prevencién de riesgosy a

los accidentes de trabajo, hay que resaltar

la sentencia del Juzgado de lo Social n®1 de
Céceres, en la que se declara como accidente
la caida de una trabajadora en su domicilio
mientras teletrabajaba. Los hechos fueron

un desplazamiento al aseo durante el que la
empleada cae al suelo en el pasillo por tropie-
zo, sufriendo un traumatismo en el codo y el
costado derecho. La mutua alegaba que al no
haberse producido el accidente estando senta-
da ante el ordenador de su domicilio no cabia
hablar de “lugar de trabajo” y, por tanto, no es-
taba protegida por la normativa. El juez estima
que no ha habido una clara interrupcién del
nexo causal y que “nadie pondria en tela de
juicio la oportunidad de considerar accidente

de trabajo el sufrido por un empleado en idén-
tica circunstancia si trabajase en una fabrica,
oficina o tienda”. Se concluye, por tanto, que ni
la empresa ni la mutua cumplieron el principio
de igualdad de condiciones de trabajadores
presenciales y trabajadores a distancia.

Por ultimo y con relacién a la prevencién de
riesgos, es importante que la ley prioriza la au-
toevaluacién del trabajador realizado a través
de cuestionarios de los servicios de preven-
cién que permitan conocer el entorno donde
se teletrabaja, sin afectar as{ a la intimidad del
trabajador. Esta proteccién es maxima hasta el
punto de que la empresa no podra exigir el ac-
ceso al domicilio del teletrabajador salvo por
una razén concreta que lo justifique informan-
do previamente al empleado y a los delegados
de prevencién e, incluso, con estas garantias
se acepta la negativa del trabajador a entrar
en su domicilio.
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IRPF. ES POSIBLE
GOMPENSAR LAS

PERDIDAS DERIVADAS DELA
DONACION DE INMUEBLES

18

JOSE MARIA
SALCEDO
> ABOGADO

™1 n el IRPF, los contribuyentes estan

== obligados a declarar las gananciasy

el pérdidas patrimoniales derivadas de la

transmisién de inmuebles. Adem4s, es posible

la compensacién de unas y otras. Por ello, es

posible reducir la factura fiscal de una ganancia

patrimonial, si el contribuyente, en el mismo

ejercicio, ha obtenido pérdidas por la transmis-

ién de un inmueble.

Sin embargo, la Agencia Tributaria niega a los

contribuyentes dicha posibilidad, cuando la pér-

dida que se pretende compensar tiene su origen

en una donacién. Afortunadamente, hay tribu-

nales que estdn en contra de dicha
interpretacién, y han abierto una
via para que el contribuyente
pueda resarcirse.
En efecto, el criterio de Hacien-
da se basa en la literalidad del

art. 33.5 de la Ley del IRPF.

Dicho precepto dispone que

CAFMADRID
ENERO | FEBRERO 2023

“No se computardn como pérdidas patrimoniales
las siguientes: (..) c) Las debidas a transmisiones
lucrativas por actos inter vivos o a liberalidades”.
Por ello, Hacienda obliga a los contribuyentes

a tributar por las ganancias, pero no les deja com-
pensarse estas pérdidas derivadas de donaciones
de inmuebles.

Afortunadamente, hay tribunales que no se han
conformado con este criterio. Asi, el Tribunal
Econémico-Administrativo Regional (TEAR) de
Valencia ya declard que lo que el articulo impide
compensar son las pérdidas econémicas, y no las
pérdidas fiscales.

Asi, siempre que un contribuyente done un
inmueble de su propiedad existird pérdida
econdmica. Ello, porque se reducird el valor de
su patrimonio, precisamente, por la salida del
mismo de un inmueble, sin recibir a cambio una
contraprestacién. Esta seria la pérdida econémi-
ca que la Ley del IRPF no permitiria compensar.
Sin embargo, nada dice la ley del IRPF sobre la
pérdida fiscal que puede producirse, o no, con
motivo de la donacidn. Y es que ésta se calcula-
ré por la diferencia entre el valor por el que se
adquirié el bien, y el valor que se le ha atribuido
una donacién. Pues bien, esta pérdida fiscal,
cuando exista, es la que, en opinién del TEAR, la
ley del IRPF si permitiria compensar.

Estamos ante un criterio revolucionario, que el
Tribunal Econémico-Administrativo Central
(TEAC) traté de frenar en seco, mediante una
resolucién en la que, desautorizando al TEAR de
Valencia, fijaba como doctrina vinculante para
toda la Administracién la prohibicién de com-
pensar estas pérdidas.

Afortunadamente, el criterio del TEAC solo vin-
cula ala Administracién. Por ello, el Tribunal Su-
perior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
en una reciente sentencia, no ha tenido problema
alguno en volver a abrir el debate, falsamente
cerrado por el TEAC. Ello, para volver a insistir
en que estas pérdidas derivadas de donaciones si
pueden ser objeto de compensacién en el IRPF.
La batalla legal, por tanto, estd plenamente abier-
ta, y es posible defender la posibilidad de com-
pensar estas pérdidas en el IRPF. No obstante,
teniendo en cuenta que serd un criterio discutido
por la Administracién, lo més prudente es no
compensar estas pérdidas en la declaracién de
IRPF. Pero, acto seguido, y antes de que finalice el
plazo de presentacién del IRPF, deber4 solicitarse
la rectificacién de la autoliquidacién presentada, y
la devolucién de ingresos indebidos.

Ademas, también es posible solicitar la rectifi-
cacién de la autoliquidacién en relacién con las
pérdidas no compensadas en los dltimos cuatro
ejercicios de IRPF, para obtener el derecho a su
compensacién. Las posibilidades de reclamacién
siguen intactas, por tanto. Y los contribuyentes
hardn muy bien en no conformarse, y recurrir.

v
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ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

o quiso estrellas Michelin y él mis-
| \ | mo las rechazé, seguin confesaba en

una entrevista a ABC con motivo del
homenaje que le ha rendido Madrid por su 90
cumpleafios. Lucio juega en las grandes ligas
de quienes no necesitan apellido. Por su local
de la Cava Baja siguen pasado ilustres na-
cionales e internacionales, locales y foraneos
évidos de probar esos huevos rotos que lo han
subido al cielo de la capital.

PONGAMOS QUE HABLO... €)

REINTERPRETANDO A LUGIO

En el marco de este homenaje a Lucio
Blazquez, ocho restaurantes de la Cava
Baja han reinterpretado sus famosos
huevos rotos. Cada local ha elaborado
Su propia receta, una iniciativa promo-
vida por la Asociacion de Empresarios
de La Latina (ADELA) con el apoyo de
Mahou Cinco Estrellas.
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> (Ala
izqda.)
Asistentes al
homernaje
alucioen la
puerta de su
restaurante.
(Abaijo)
Lucio junto
al Duque

de Cadiz,
Carmen
Martinez
BordiG y el
entonces
presidente
del Atlético
de Madrid,
D. Vicente
Calderon.

Candnicos: con puntillita, buen aceite y patata
gallega.

El secreto estd en la mano de este tabernero
originario de la provincia de Avila, como su
gallinero, que este mes de febrero se ha con-
vertido en nonagenario recibiendo el abrazo
de su Madrid, la ciudad donde sefiorea desde
1945. Comenzd con 12 afios en el Mesdn del
Segoviano, un local muy popular entre los
artistas al que ya entonces contemplaban dos
siglos de historia. Durante el ultimo tercio del
siglo XX, Lucio Bldzquez recibié el legado de
dofia Petra, la anterior propietaria, y consiguié
elevar el establecimiento a categoria de atrac-
cién turistica y cita ineludible con la gastrono-
mia madrilefia.

Para festejar a Lucio y sus nueve décadas,
Madrid se ha vestido de gala y reunido en un
acto de homenaje a representantes del Ayun-
tamiento de Madrid, encabezados por su alcal-
de, José Luis Martinez-Almeida, hosteleros y
vecinos del barrio de La Latina y algunos de
los més reconocidos chefs madrilefios, como
Paco Roncero, Mario Sandoval, Pepa Mufioz,
Nino Redruello, Marian Reguera, Sacha Hor-
maechea o Alberto Chicote, entre otros.

En representacién de todos ellos, el chef ejecu-
tivo del Casino de Madrid dijo que la esencia
de Lucio reside en su restaurante y alabd su
capacidad para transmitir la tradicién a varias
generaciones de cocineros.
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