vivenie vacies [
en las grandes
capitales

i
74

gy CAFMadrid
R 1
R0 Qle Colegio Profesional Administradores Fincas



GOMEZ GROUP ,J

METERING

@@®» /SESORAMIENTO G TRANSPARENCIA
&4 ESPECIALIZADO
La mayor red de Instalamos
delegaciones propias en SISTEMAS ABIERTOS
Espaia con profesionales plenamente interoperables
especializados para ofrecer sin coste adicional

las mejores soluciones
a cada cliente

@ CALIDAD

Equipos de ultima
generacion homologados
segun la norma UE

y verificacion de todas
las instalaciones

‘g INNOVACION
>

Oficina virtual completa
actualizada diariamente y
APP gratuita para
administradores de fincas
y abonados

erca de

PARA OFRECERTE
EL MEJOR SERVICIO

Especialistas en instalacion, lectura y mantenimiento de )
contadores de agua, energia y repartidores de calefaccion

® 913 030 000
@ gomezgroupmetering.com 0 O @

&Y cHfindela

< farifa [UR para
= comunidaes?

ISABEL BAJO
PRESIDENTA DEL
CAFMADRID

CART.

serd una de las més afectadas por la

eliminacién de las tarifas especiales de
gas (TUR 4) que aprobé el Gobierno, a ins-
tancias de los Colegios de Administradores
de Finecas, en 2022, con el fin de aliviar la
economia de los hogares que cuentan con
calefaccién central. Esta TUR llegaré a su
fin este 31 de diciembre.

La Comunidad de Madrid, por su clima,

Como Colegio afectado, y dado que es una
medida que nos afecta especialmente, soli-
citamos al Ejecutivo en funciones que pro-
rrogue al menos un afio més la TUR para
comunidades porque, de no ser asi, aquellos
hogares que tengan que volver al mercado
libre sufrirdn incrementos en el precio del
gas de més del 100%.

Calculamos que para una comunidad de
120 vecinos (consumen un millén de Kw)

el sobrecoste en el mercado libre seré de
25.000 euros maés al afio por temporada que
con la tarifa regulada.

El CAFMadrid recuerda que en el dltimo
trimestre de 2022 el Gobierno establecid

estas tarifas especiales para las comuni-
dades con una serie de condicionantes
afiadidos: estar al corriente de pago con las
comercializadoras, contar con el Certificado
de Eficiencia Energética en vigor y tener
instalados los repartidores de costes de ca-
lefaccién o comprometerse a tenerlos antes
del 30 de septiembre de 2023.

Si bien el Gobierno ha prorrogado el plazo
de instalacién de los repartidores hasta el
30 de septiembre de 2024 para aquellas
comunidades que comuniquen dificultades
técnicas o administrativas de manera que
puedan beneficiarse de la TUR4, esta pré-
rroga no es aplicable para las comunidades
de propietarios que hasta el momento se
han beneficiado de estas tarifas especiales
de gas, teniendo que pasar al mercado libre
a partir de 2024.

Hay que tener en cuenta que las condicio-
nes impuestas por el Gobierno para poder
acogerse a la TUR4 y las dificultades técni-
cas para realizar estos nuevos contratos con
las suministradoras, que se alargaron du-
rante meses, hicieron que las comunidades
no pudieran contratar estas tarifas especia-
les hasta bien entrado 2023. A ello hay que
afiadir que la vuelta a la tarifa del mercado
libre agravara la economia de los hogares,
no solo por el aumento de gasto que supone,
sino también por no haber tenido tiempo de
recuperar la inversién que realizaron para
poder acogerse a la TUR4, por ejemplo, con
las reformas en las salas de calderas para
tener el certificado favorable o con la insta-
lacién de contadores de energia o repartido-
res de costes de calefaccién.

El contexto tampoco es propicio, ante el
temor de una subida de los precios del gas
derivado de la guerra de Ucrania y el con-
flicto de Oriente Medio, por lo que muchos
hogares con sistema de calefaccién comu-
nitario podran sufrir pobreza energética
durante este invierno.

Para una comunidad de 120 vecinos el
sobrecoste en el mercado libre sera de 25.000
euros mas al afio que con |a tarifa regulada.
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A El spot se emite en Grupo Telemadrid.

CAMPANA EN MEDIOS “SOMDS MUGHD MAS”

3 urante tres oleadas (septiembre, oc- =t

tubre, noviembre de 2023 y enero de
2024), el Colegio de Administradores =5
de Fincas de Madrid (CAFMadrid) ha puesto
en marcha una nueva campafia de publici-
dad y reputacién de marca que, bajo el claim
“Somos mucho méas”, pone en valor la labor
multidisciplinar del administrador de fincas
colegiado colaborando en hacer més accesi-
bles, sostenibles, seguros, rentables y eficien-
tes energéticamente los edificios.

(F Faso

=

APUESTA 360°

Esta campafia es una apuesta 360° en los
medios del Grupo Telemadrid (compuesta
por spots de TV Telemadrid y La Otra, cufias
de radio en Onda Madrid y soportes digitales
en telemadrid.es).

La campafia “Somos mucho mds” trata de
aportar confianza, seguridad y tranquilidad a
los madrilefios que habitan en comunidades
de propietarios gestionadas por un adminis-
trador de fincas colegiado, profesionalizan-
do una actividad que ya no se limita solo a

Instala Repartidores de Costes de Calefaccion vy
; . ; funciones contables, sino que engloba otros
Va |VU|OS Termostaticas Y prepd rate paraa hO rrar. campos de gran importancia en la actualidad,

como la rehabilitacién del parque edificado.
La campafia esté ideada por BeCool Publici-

Contacta con nosofros y resuelve tus dudas: o J dad. Los administradores de fincas colegiados

que lo deseen pueden ver el spot en nuestro
917 374 890 canal de Youtube para poderlo compartir con
sus clientes a través de las redes sociales,

web o email.
D<) comercial@techem.es

ACTIVIDAD COLEGIAL

GARANTIA de

Profesionalidad

(@ cAFVodrid
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AGTO D ENTREGA
JE MENGIONES
HONORIFICAS 2023

=11 pasado 27 de octubre
== tuvo lugar en Centro-
mhed Centro, el auditorio del
Palacio de Cibeles, el tradi-
cional acto de entrega de las
Menciones Honorificas 2023
del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid).

Este evento, que conté con el
patrocinio conjunto de Grupo
GTG, José Silva Correduria
de Seguros y Vecinos con
Corazdn, y estuvo amenizado
por el cuarteto Blaukamara,
reunid a cerca de 250 asis-
tentes, entre administradores
homenajeados y familiares.
La presidenta del CAFMadrid,
Isabel Bajo, inauguré este
evento, destacando la histéri-
ca labor de los administrado-
res de fincas colegiados, en la

8 CAFMADRID
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mejora de la convivencia y la
calidad de vida en las comuni-
dades de propietarios, desde la
primera Iniciativa Legislativa
Popular aprobada en Espafia,
que promovieron para poner
freno a los problemas de mo-
rosidad en las comunidades,
hasta el presente, como agente
clave para la rehabilitacién
energética de edificios.

Tras su intervencidn, cedié la
palabra al delegado del Area
de Gobierno de Politicas de
Vivienda del Ayuntamiento
de Madrid, Alvaro Gonzalez,
quien, ademas de felicitar a los
galardonados con las Mencio-
nes, manifesté el importante
papel que tiene el adminis-
trador de fincas en el &mbito
inmobiliario y el compromiso
de colaboracién que siempre

ha tenido el Colegio en las
politicas y planes de vivien-
da puestos en marcha por el
Consistorio.

Tanto el delegado como la
presidenta hicieron entrega
de las Menciones Honorificas
a la Trayectoria Profesional a
los administradores Ramiro
Gémez y Pedro Gonzilez, que
recogieron sendas esculturas
que representan la estrella de
los triunfadores y el edificio

y las llaves, simbolos de la
buena administracién.
Seguidamente, Jestis San-
tidridn, coordinador de la
Comisién de Eventos y Men-
ciones Honorificas, dio lectura
de los administradores galar-
donados con las medallas por
sus 40 y 25 afios en el ejercicio
de la profesién, asi como de

@ ACTIVIDAD COLEGIAL

A El cuarteto
Blaukamara
amenizo

el acto de
entrega.

A Momentos
del emotivo
acto.

Fotos: Manu
Vega

los colegiados de honor, que
recogieron adema&s un diplo-
ma acreditativo de manos de
los miembros de la Junta de
Gobierno del Colegio.

Los patrocinadores de este
evento, representados por
Miguel Angel Terrel, gerente
de Grupo GTG, y Diego Silva,
director Técnico de José

Silva Correduria de Seguros,
felicitaron a los homenajeados
y presentaron, a través de un
video, el proyecto “Vecinos
con corazén”, que nacié hace
un afio para favorecer la insta-
lacién de servicios cardiopro-
tegidos en comunidades de
propietarios.

Los galardonados y sus fami-
liares pudieron departir en un
vino espafiol, que sirvié como
colofén del acto de entrega.

EN NUESTRO
REGUERDO

Desde el Colegio de Ad-
ministradores de Fincas
de Madrid lamentamos
el fallecimiento de nues-
tro companero Evelio
Garcia, secretfario de la
institucion, y profesional
gue vivié por y para el
Colegio, ocupando varios
cargos, desde su cole-
giacion en 1991.

En estos duros momen-
tos, acompanamos ala
familia en el pésame y

les recordamos que esta
siempre serd su casa. DEP
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> Foto de familia tras la firma del convenio.

LA GOMUNIDAD DE MADRID
PROMOCIONARA, ATRAVES DE LOS
ADMINISTRADORES DE FINGAS,

LA REHABILITACION DE EDIFICIOS

a Comunidad de Madrid, a
L través de la Consejeria de Vi-

vienda, Transportes e Infraes-
tructuras, ha firmado un convenio
de colaboracién con el Colegio
Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAFMadrid)
para impulsar la rehabilitacién
energética de edificios y viviendas
de la regidn.
La firma de este acuerdo fue
anunciada en el Ayuntamiento de
Alcobendas, en presencia de su

alcaldesa, Rocio Gareia, durante

el acto de presentacién del progra-
ma de ayudas a la rehabilitacién a
nivel de barrio de la Comunidad

de Madrid, financiado por la Unién
Europea, que mejorard la accesibili-
dad y el ahorro energético en 6.000
viviendas de 26 municipios con una
inversién de mas de 84 millones de
euros.

Segun el citado convenio, ratifica-
do en este acto entre el consejero
de Vivienda, Jorge Rodrigo, y la

presidenta del CAFMadrid, Isabel
Bajo, “los profesionales representa-
dos por el Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid realizan
funciones de gestién y asesora-
miento en el parque inmobiliario
que tienen una afectacién directa
para gran parte de las comunida-
des de propietarios de Madrid. Por
otro lado, hay razones sociales por
las que la Comunidad de Madrid
considera que el papel de este
colegio profesional es clave para
alcanzar los objetivos del Real
Decreto 853/2021, de 5 de octubre
que regula los programas en ma-
teria de rehabilitacién residencial,
mediante una labor necesaria de
impulso desde los profesionales
mencionados, en la promocién y
difusién a las comunidades de pro-
pietarios de la existencia y gestién
de las ayudas que establecen estos
programas, lo que constituye el
objeto de las actuaciones subven-
cionables de los programas del
Plan”.

Como destacé Jorge Rodrigo,

“los administradores de fincas
colegiados son agentes activos y
necesarios para impulsar la rehabi-
litacién”. Por su parte, Isabel Bajo
manifesté la importancia de infor-
mar a los madrilefios sobre estas
ayudas “para conseguir la descar-
bonizacién del parque edificado
prevista en 2050. Nadie mejor que
nosotros para saber qué necesita
el edificio que administramos”. E]
convenio se concretard a través

de acciones de comunicacién,
informacién y difusién durante el
presente 2023.

EXITO DEL DIA DE LAS PROFESIONES EN LA PLAZA DE GOLON

10

El pasado 28 de septiembre se celebrd, en la Plaza de
Colén de Madrid, el Dia de las Profesiones 2023, jor-
nada de puertas abiertas organizada por la Unién In-
terprofesional de la Comunidad de Madrid (UICM).
Como no podia ser de otra manera, el CAFMadrid
estuvo alli, para acercar la profesién de Adminis-
tracién de Fincas a los ciudadanos, ofreciéndoles
informacién acerca de la misma, sobre las ventajas
de contar con profesionales colegiados y sobre los
servicios de interés general que, de manera altruis-
ta, presta el Colegio.

CAFMADRID
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También hubo lugar para participar en una mesa
redonda sobre sostenibilidad, en la que la presidenta
del CAFMadrid, Isabel Bajo, defendié el importante
papel que tiene el Administrador de Fincas para
alcanzar la sostenibilidad de los edificios y los objeti-
vos de descarbonizacién fijados para 2050.
Mientras, el tesorero del Colegio, Santiago Ver-
gara, y el vocal José Maria Lépez, orientaron, a
través de Speed Dates, a los estudiantes sobre la
profesién y sus salidas laborales, y qué pueden
aportar en este &mbito.

Nosotros
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ISABEL BAJO, NUEVA

VIGESEGRETARIA

DE LA UNION INTERPROFESIONAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID

a candidatura liderada por
L Eugenio Ribén, Decano del

Ilustre Colegio de la Aboga-
cia de Madrid, ha resultado gana-
dora en las elecciones a los cargos
de la Junta Directiva de Unién In-
terprofesional de la Comunidad de
Madrid celebradas el pasado 23 de
octubre, al obtener el 57,9 % de los
votos emitidos, en unas elecciones
en las que ejercieron su derecho a
voto el 90,5 % de los miembros de
la Asociacién.
En la nueva Junta Directiva de la
UICM figura como Vicesecretaria
Isabel Bajo, presidenta del Colegio

de Administradores de Fincas de
Madrid.

]2 CAFMADRID
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Entre otros proyectos, en este nue-
vo mandato la nueva Junta se pro-
pone “crear el CECOP (Centro de
Estudios de Colegios Profesionales)
e impulsar el Proyecto Espacio
Global Interprofesional: un espacio
singular de més de 1000 metros en
el corazén de Madrid”.

Sobre el CECOP, el presidente electo
de UICM anuncid que contard con
una carta de servicios a disposicién
de los Colegios entre los que desta-
caré el asesoramiento técnico estatu-
tario, el asesoramiento técnico sobre
régimen electoral, el asesoramiento
técnico en materia deontoldgica pro-
fesional y el asesoramiento técnico
sobre la Ley Colegios Profesionales.

NUEVA JUNTA
DIRECTIVA DE UICM

¢ Presidente: Eugenio Ribon
Seisdedos, decano del llus-
tre Colegio de la Abogacia
de Madrid

¢ Vicepresidente 1: Manuel
Martinez-Sellés D'Oliveira
Soares, presidente del llustre
Colegio Oficial de Médicos
de Madrid

¢ Vicepresidente 2: Sigfrido
Herraez Rodriguez, decano
del Colegio Oficial de Arqui-
tectos de Madrid

o Secretario General: Fabian
Torres Suarez, decano del
Colegio Oficial de Ingenieros
Industriales de Madrid

* Vicesecretaria: Isabel Bajo

Martinez, presidenta del Co-
legio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid

o Tesorera: Amelia Pérez Za-
baleta, decana del Colegio
de Economistas de Madrid

¢ Contador: Alfonso Vazquez
Varela de Seijas, deca-
no-presidente del Colegio
Oficial de Ingenieros de
Minas del Centro de Espaia

e Cinco Vocales: Jorge
Andrada Serrano, presi-
dente del Colegio Oficial

de Enfermeria de Madrid;

M Isabel Lorenzo Luque,
decana del Colegio Oficial de
Bidlogos de la Comunidad
de Madrid; Marisol Ucha
Domingo, presidenta del llus-
tre Colegio Oficial de Odon-
tologos y Estomatologos de
la I Region; Maria Dolores
Esteban Pérez, decana del
Colegio de Ingenieros de Ca-
minos, Canales y Puertos de
Madrid; Eladio José Acevedo
Heranz, presidente del llustre
Colegio Central de Titulados
Mercantiles y Empresariales.

=FFIC

Expertos en Eficiencia Energética

sPor que renovar
tu edificio

con EFFIC?
Facil, porque
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en hacerlo TODO

* Gestionamos la subvencion
de hasta el 80% con los
Fondos Next Generationy
te ayudamos a encontrar la
financiacion del 20% restante.
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mas de 50.000 de hasta
reformas en todo un 50%
el pais en los en la factura
ultimos 4 afos. de luzy gas.

jAdemas, sin coste alguno hasta que se apruebe la subvencion!
Los fondos son limitados, {No te quedes sin los tuyos!

Y DESCUBRE
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TIAGO GUERRA

CEQ PORTALPRO SPAIN

LA ADMINISTRACION DE FINCAS

N ESPANA DEMANDA NUEVAS

TECNOLOGIAS QUE AHORREN TIEMPO Y
DISMINUYAN LOS COSTES OPERATIVOS'

ortal PRO es una empresa
P multinacional con presencia

en 6 paises, la cual presta
servicios asistenciales sin coste
para administradores de fincas en
cuanto a la gestién de incidencias
en comunidades a nivel nacional.
Mediante una plataforma dotada
de eficiente tecnologia, PortalPRO
ayuda a los administradores de
fincas a encontrar y gestionar
servicios profesionales para resol-
ver las incidencias de las comu-
nidades que gestionan con gran
rapidez, garantia y trazabilidad.

¢éQué servicios ofrece PortalPRO
y cémo funciona?

Los servicios mds demandados
por nuestros clientes son: electrici-
dad, fontanerfa, pintura, construc-
cién y reformas, rehabilitacién de
fachadas, albafiileria, reparacién y
rehabilitacién de tejados, cerra-
jeria, placas solares y manteni-
miento de piscinas. No obstante,
Portal PRO cuenta con una gran
cartera de profesionales certifica-
dos en toda Espafia con el fin de
cubrir cualquier incidencia en una
comunidad de propietarios.

La forma de utilizar el servicio es
muy cémoda y sencilla. El admi-
nistrador de fincas Unicamente
envia su solicitud de presupues-
to, aportando informacién de la
incidencia, a nuestro correo info@
portalpro.es y nuestro equipo
especializado genera la orden

y contacta con este en tiempo
récord para ofrecerle la cantidad
de presupuestos que necesite,

‘I 4 CAFMADRID

sin requerirle ningtn pago ni
movimiento. En este momento,

el administrador recibe una URL
donde podra trazar la situacién de
su incidencia, hasta que esta esté
finalizada con buen resultado.

éCuadles son los puntos diferen-
ciales de PortalPRO para los
administradores?

Nuestros clientes avalan nuestro
servicio gracias a la rapidez y
garantia con la que tratamos sus
incidencias, encontrando siempre
al profesional adecuado y asegu-
rando que la incidencia se resuel-
ve satisfactoriamente. Destaca-
mos, sobre todo, en las incidencias
urgentes, donde el administrador

@ EMPRESA AMIGA

tiene muy poco tiempo para
gestionar el proceso. En estos
casos, gracias a nuestra tecnolo-
gia, asociamos la incidencia a los
profesionales que cumplen con
los requisitos para llevarla a cabo
y entregamos presupuestos en su
nombre hasta en 24 horas.

éQué retos tiene el sector en la
optimizacién de la gestién de
incidencias?

Los problemas recurrentes en los
despachos de administracién de
fincas son: la bisqueda y compro-
bacién de la experiencia de cada
profesional, solicitar de forma
individual y manual las peticio-
nes de ofertas, comprobacién de
precios competitivos en mercado,
preparacién y comparativa de
ofertas para el cliente, contacto
constante con el profesional y el
cliente para comprobar la correcta
ejecucién de los trabajos, aparte
del seguimiento de la recepcién
de la factura/albardn y gestién del
pago por los servicios.

En este sentido, gracias al equi-
po de soporte que hay detras de
Portal PRO la bisqueda de técni-
cos especializados y la peticién
de servicios se vuelve répida y
eficiente, ya que comprueban la
certificacién y experiencia previa
del profesional, contando con su
disponibilidad. Adem4s, tenemos
un funcionamiento proactivo en
la busqueda y ejecucién de los tra-
bajos para anticiparnos a posibles
demandas y ser muy 4giles a la
hora de satisfacerlas.

é4Cémo te imaginas la gestién de
incidencias en comunidades en
un futuro cercano?

Imaginamos esta gestién como
un proceso totalmente digitaliza-
do donde los administradores de
fincas utilizan plataformas como
la nuestra para, mediante la tecno-
logia, automatizar este tipo de si-
tuaciones y ofrecerles informacién
en tiempo real, como ocurre, por
ejemplo, en el sector transportes.
Esta transicién tecnolégica va a
permitir un gran ahorro de tiempo
y una mejora en la comunicacién
que ayudaré a aumentar las cifras
de negocio del sector.

opendit’

El telefonillo.
En el movil.

Opendit es el nuevo servicio de portero
y garaje digital que permite abrir las
puertas y contestar al telefonillo desde
el movil sin hacer obras y sin cambiar
nada en el edificio.

2y Abre con el moévil las puertas del
- edificio, comunidad y garaje.

Ll

(of

©)
LSA

é Contesta al telefonillo desde
) cualquier lugar.

~E Cp_ntrola cudndo laman o.lo
vivienda y quién ha accedido.

HNLN

Unete al club de administradores
de Opendit y a miles de hogares
que ya confian en nosotros.

Mdas info

g‘:' info@opendit.com | www.opendit.com | 91028 29 69




;Guentan los garajes

Acceso Seguro

|dentifica a los usuarios gue acceden al garaje
Tanto conveniculo como peatonalmente,
Bvitando que entren personas no autorizadas.

Desde el Gentro Operativo de Servicios, podemos
dar e baja los dispositivos perdidos o rabadosy
proporcionar acceso a los usuarios autorizados.
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MEDIDAS DE SEGURIDAL

Conexion con C0S

Alertas sonoras y luminicas
Daran aviso si se detecta que la puerta ha sido
forzada, retenida, 0 que se ha realizado un

4cceso no autorizado.

<
O
=
=
<
<
=
-
L

MATIZACIONES SOBRE LA GENERICA
LEGITIMAGION DE LA COMUNIDAD PARA

REGLAMAR VIGIOS DE LOS ELEMENTOS
PRIVATIVOS A PROMOTOR/CONSTRUCTOR

JUAN MIGUEL CARRERAS
MAGISTRADO

I ]'o existe duda alguna de que los
comuneros-propietarios pueden
reclamar con legitimacién adjetiva y

sustantiva propias (art. 10 LECV) los vicios

y/o defectos a la promotora/constructora a

la que compraron la casa. Ahora bien, el pro-

blema estéd en determinar si también puede

reclamarlos la propia comunidad sin litis-
consorcio activo con los comuneros, junto
con la reclamacién de los dafios propios en
los elementos comunitarios (art. 396 CCV).

Con carécter general, las comunidades de

propietarios, con la representacién conferida

legalmente a los respectivos presidentes,
gozan de legitimacién para demandar la
reparacién de los dafios causados tanto a los
elementos comunes, como a los privativos del
inmueble (STS 656 24-10-2013). Ahora bien, la
regla general de que la comunidad est4 legiti-
mada para defender los intereses del conjunto

de sus propietarios, que es correcta en teoria y

formulada de forma abstracta, en lo concreto

puede resultar matizada. Esto es lo que ocurre
en el interesante caso analizado en la STS, de

22-05-2023, en el que se reclama de forma

indiferenciada por el dafio total resultante de
los vicios constructivos existentes tanto en los
elementos privativos, como en los comunes, y
que pone en juego acciones derivadas de una
pluralidad de contratos de compraventa en las
que se vincula el interés de cada uno de los
propietarios y, por lo tanto, el interés general
de la comunidad, al hecho de que aquellos,
ademads de propietarios, son contratantes y
consumidores. En esta sentencia se fijan algu-
nas conclusiones muy importantes para evitar
errores en la configuracién de la legitimacién
activa y son los siguientes:

La comunidad, que carece de personali-

dad juridica diferenciada de sus comune-
ros, puede tener la consideracién de consumi-
dor respecto de los contratos que ella misma
haya suscrito (mantenimiento del ascensor),
pero no respecto de los contratos suscritos
por los compradores-propietarios-comuneros
v se dice: “No pudiendo la comunidad, como
también hemos dicho, considerarse un tercero
frente a ellos ni atribuirse, de forma separa-
day auténoma, como si fuese un organismo
superior e independiente, derechos e intereses
de los que, en su caso, resultarian titulares
aquellos™.

La comunidad sin los comuneros-com-

Gestion directa a traves de APP

~ Losusuarios 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
(eteccion de sanotaje.

EL SERVICIO INTEGRAL DE PREVENT INGLUYE:

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

pradores-consumidores como deman-
dantes: “Al amparo de los arts. 82y 86 LDCU,
no puede pedir que se declare nula por abusi-
vay contraria a derecho la cldusula contrac-
tual por la que los compradores integrantes
de la comunidad demandante renunciaron a
toda reclamacién contra la vendedora deman-
dada; y después, al amparo de los arts. 1124 y
1101 CC, que se declare que esta incumplid el
contrato”.

En este caso, la infraccién procesal apreciada
por el Tribunal Supremo de falta de legitimacién
activa tuvo graves consecuencias para la comu-
nidad actora al desestimarse la demanda con
costas y dejo imprejuzgado el fondo del asunto.

10 16 3G nt 3 Asistencia técnica
custodia de imagenes LOPDy formacion a los usuarios  continuada 24/7

Instalacion de sistemas de  Registro de accesosy  asesoramiento legal sobre

Estudio preliminar del _ ;
seguridad necesarios

espacio fisico a proteger

www.prevent.es @ info@prevent.es 913 76 82 62
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ISERI0 GONZALEZ

DIRECTOR-GERENTE DE LA AGENCIA DE VIVIENDA SOCIAL (AVS)

mos consequido
ir en siete

tos la morosidad
s comunidades

SEBIO GONZALEZ FUE NOMBRADO DIRECTOR DE
AGENCIA DE VIVIENDA SOCIAL EN LA COMUNIDAD
E ESTUVO EJERCIENDO HASTA JULIO DE 2023, EN
EL CARGO DE DIRECTOR-GERENTE DE LA ENTIDAD
A SUDESPACHO, EN LA CALLE BASILICA, PARA

S PRESENTES Y FUTUROS DE LA AVS, EN LOS QUE
OLABORE EL COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE

Fotos: Manu Vega
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EN PRIMERA PERSONA

Uno de los principales objetivos de la AVS
ha sido modernizar la gestién del patrimo-
nio en cuanto al uso de medios inform4-
ticos para, por ejemplo, realizar un cobro
mis 4gil de las cuotas comunitarias, équé
resultados estd dando? Con ello, ése ha
conseguido disminuir la morosidad de las
comunidades de propietarios?

Lo que hemos conseguido es que aquellas
cuotas de comunidad que nos correspondian
como propietarios de las propiedades que nos
constan ocupadas sin titulo o en reparacién,
podamos pagarlas sin necesidad de que sean
reclamadas por el administrador de fincas.
Para aquellas cuotas que no son atendidas
por nuestros inquilinos y que, subsidiaria-
mente, tenemos que abonar nosotros, hemos
agilizado mucho el procedimiento, para
tardar un méximo de 3 meses, una vez que el
expediente estd completo. No olvidemos que,
en estos casos, antes debemos dirigirnos a
nuestro inquilino para confirmar el impago y
esperar su respuesta.

Nuestro objetivo es que las cuentas de las
comunidades de propietarios o juntas admi-
nistradoras estén lo mejor posible y que no
sea achacable a la Agencia un problema de
liquidez en ellas. También estamos consi-
guiendo que la morosidad la hayamos podido
reducir en 7 puntos, en lo que va de afio.

El origen de la AVS data de 2015 con la inte-
gracién del antiguo IVIMA y el IRIS (Insti-
tuto de Realojamiento e Integracién Social),
équé queda de estos dos organismos?

La creacién de la Agencia de Vivienda Social
con la integracién del IVIMA y del IRIS fue un
gran acierto, al integrar el conocimiento y la
experiencia de ambos Institutos y sus profesio-
nales en uno. Ha hecho que la gestién de toda
la vivienda social siga un mismo criterio y ha
permitido incluir toda la intervencién social en
la totalidad del patrimonio de viviendas publi-
cas. Las sinergias han sido muy positivas.

Recientemente, la Comunidad de Madrid ha
autorizado ala AVS una inversién de casi

3 M€ para comprar 18 casas destinadas al
realojo de familias que viven en infravi-
viendas, écudl es la politica de integracién
social que estd siguiendo la Agencia?

La intervencién social en el parque de vivien-
das publicas es muy importante, pero en el
caso de las viviendas de familias procedentes
de realojo es algo imprescindible. Sélo con una
buena intervencién social se consigue la buena
convivencia en las comunidades de acogida de
estas familias.

Nuestro programa de realojos y de interven-
cién social con estas familias es un ejemplo

2[] CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2023

“EL CONGRESO DELOS
DIPUTADOS DEBE LEGISLAR

EN FAVOR DE LA PROPIEDAD
PRIVADA Y EN DEFENSA DE

LAS PERSONAS QUE SUFREN LA
OCUPACION PARA QUE ESTA SE
RESUELVA EN PLAZOS DE HORAS”

para otras comunidades y otros paises euro-
peos, que nos piden que se las expliquemos,
siendo referentes a nivel nacional e inter-
nacional en estas materias. Nuestros equi-
pos sociales no sélo trabajan con la familia
realojada, sino con las familias que ya residen
en esas comunidades y estdn a su disposicién
para solucionar cualquier cuestién que pueda
alterar la buena convivencia.

La okupacién se ha convertido en una
problemadtica social y juridica real. éQué

mecanismos se han puesto en marcha para
afrontar esta situacién?

La lucha contra la ocupacién ilegal es una de las
prioridades de accién del Gobierno de la Comu-
nidad de Madrid.

La Consejerfa de Vivienda, Transportes e
Infraestructuras, a través de la Agencia de
Vivienda Social, emplea todos los cauces legales
previstos para procurar el desalojo de la ocu-
pacién ilegal de sus inmuebles y toma todas

las medidas que estén a su alcance para salva-
guardar su patrimonio: seguimiento y control;

interposicién de medidas administrativas y
judiciales para la recuperacién de las viviendas;
medidas de seguridad y puertas antivandélicas
para evitar la ocupacién ilegal, etc.

Y en la actualidad se ha firmado un contrato
para la “representacién y defensa juridica en
expedientes de morosidad y ocupacién ilegal

de inmuebles gestionados por la Agencia de Vi-
vienda Social de la Comunidad de Madrid", con
el objeto de la representacién y defensa en juicio
en expedientes de morosidad y ocupaciones ile-
gales en via penal y civil, siendo la previsién que
la adjudicataria asuma alrededor de 565 litigios
anuales. Ello va a permitir incrementar notable-
mente el nimero de demandas a presentar por
la Agencia contra ocupantes ilegales y contra
los deudores del Organismo.

“ENLA AVS ESTAMOS
TRANSFORMANDO LOCALES
VACIOS EN VIVIENDAS, LA
GRAN MAYORIA ADAPTADAS
PARA PERSONAS CON
DISCAPACIDAD”

Ademis, desde la Comunidad de Madrid hemos
puesto en marcha la Oficina Antiocupacién 112
para poder colaborar con las comunidades y

los propietarios que sufren este gran problema.
Pero nuestra limitacién legislativa en este 4m-
bito nos impide llegar a més: el Congreso de los
Diputados debe legislar en favor de la propiedad
privada y en defensa de las personas que sufren
la ocupacién para que esta se resuelva en plazos
de horas. La ocupacién no es la solucién para el
acceso a la vivienda, y sélo legislando para que
no se produzca podremos gestionar mejor nues-
tros parques publicos de vivienda, generemos
seguridad juridica para que los pequefios pro-
pietarios pongan sus viviendas libres en alquiler
para ampliar la oferta y, en definitiva, consegui-
remos una sociedad mejor y més tranquila.

La AVS es el mayor casero de la Comuni-
dad de Madrid, delante de los mal llamados
fondos buitre. éQué planes de alquiler estdn
desarrollando?

En esta legislatura vamos a construir 1.600
nuevas viviendas. Ademas, vamos a continuar
con nuestros procesos de compra de vivienda
privada para incorporarla a nuestro parque y
mejorar los procesos de adecuacién de nuestros
inmuebles recuperados para poder volver a

CAFMADRID | 2]
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EN PRIMERA PERSONA

adjudicarlas. Ademas, estamos transformando
locales vacios en viviendas, la gran mayorfa
adaptadas para personas con discapacidad, con
movilidad reducida.

En la pasada legislatura la AVS entregé
1.300 pisos en alquiler para familias vulne-
rables, écudntas se tienen en previsién en
los préximos afios?

No me atrevo a decir cifras exactas, mas alla

de las que vamos a hacer de obra nueva, pero
seguro que superaremos, de largo, las cifras de la
ultima legislatura.

De cara a 2024, ¢hacia dénde enfocard sus
lineas de actuacién la AVS?

Mejorar nuestros procesos de adecuacién de vi-
viendas, poner en marcha todas las promociones
de construccién de viviendas para que puedan
estar en 2026, mejorar nuestros sistemas de ges-
tién con los inquilinos para que sea més sencillo
y accesible, continuar con nuestros planes de
compra de vivienda y proseguir con la colabo-
racién con los Ayuntamientos para ayudar en la
erradicacién del chabolismo. Ademas, en materia
de intervencién social, vamos a continuar con los
protocolos de actuacién para erradicar los engan-
ches ilegales en los suministros eléctricos; en la

mediacién vecinal e intervencién socioeducati-
va para resolucién de conflictos de convivencia
vecinal, con especial interés en eliminar las ac-
tividades molestas, ilicitas o peligrosas, ademas
de trabajar para evitar los impagos de renta de
alquiler y cuotas de comunidad.

En definitiva, muchos proyectos para hacer
mejor y mayor nuestro parque de viviendas para
atender las necesidades de nuestros inquilinos
actuales y futuros.

éCémo valora la colaboracién del Colegio
de Administradores de Fincas de Madrid
con la AVS? ¢En qué aspectos podria me-
jorar para favorecer la convivencia de las
familias en los pisos de su propiedad?

La colaboracién con el Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid queremos que sea
mayor para que puedan ayudarnos a nosotros
v las juntas administradoras de nuestras fincas
v a las comunidades de propietarios en las que
tenemos inmuebles, y en ello estamos trabajan-
do con la Junta de Gobierno.

Uno de los puntos que suele generar malestar
y conflicto en las comunidades son los impa-
gos y la morosidad, estamos incidiendo en ello
y la colaboracién de los Administradores de
Fincas es fundamental.
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CORREDURIA DE SECUROS

SERVICIO DE
RESPUESTA
A INCIDENTES

Contencidn tecnoldgica

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

la vulneracion de datos

(a clientes 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

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

Seguro CIBER-RIESGO desde SOLO 370€/afio. 100% Personalizable
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Proveedor externo tecnolégico
FRAUDE TECNOLOGICO
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identidad electrénica
* Robo electrénico de fondos
Modificacién de precios online
Fraude en servicios contratados

Producto adaptado a sistemas en la nube y escenarios de ciber guerra. Consulta en www.josesilva.es o llamando al 91 535 30 09 cdmo podemos mejorar tu proteccion.
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NUEVO PROYECTO?
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Asistencia 24/7 x 365
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Analisis de Vulnerabilidad de RED
Borrado Digital
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SULTING

¢QUIERES VENDER TU
ADMINISTRACION DE FINCAS
EN CONDICIONES OPTIMAS?

Mas de 20 afios nos avalan como expertos en la
venta de administraciones de fincas
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e VALORACION GRATUITA e HONORARIOS A EXITO

e ASESORAMIENTO GLOBAL e AMPLIA EXPERIENCIA

: ibibrokers.com SOLICITA ASESORAMIENTO GRATUITO
info@ibibrokers.com @ SIN COMPROMISO

[ 81 BROKERS CONSULTING 902 551050




el resto de vecinos:

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
®§5 consumo en tiempo real es una informacion muy
valiosa para la comunidad.

St Mayor vigilancia. Contamos con un sistema de

al .

ﬂ:)\a, alertas para las comunidades en caso de que el
consumo se dispare.

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

% Mejor gestion. Confianza y experiencia de una
B—= gran empresa con mas de 5 décadas en el sector.

\ '/! demesticz

Ahora con doméstica podras suministrar
energia a tus administrados y reducir su factura
y la huella de carbono.

Avanzamos contigo: si tu te comprometes,
nosotros tambien. Somos la Unica compania
gue premia a sus clientes por hacer un uso
responsable de la energia.

Contrata doméstica para tus administrados

@t Energia inteligente. Te ofrecemos
energias alternativas, verdes y limpias.

e Consumo responsable. Te ayudamos a
@ ser responsable con tu consumo y con el
medio ambiente.

% Controla tu consumo online. Gestiona tu
"~ consumo en tu area personal.

gashegar @ gashogar.info &, 900 102 045

ENERGIA

(® LAVIVIENDA VACIA SE REDUCE UN
O A ENLAS GRANDES GAPITALES

LA VIVIENDA VACIA EN LAS CAPITALES DE PROVINCIA SE HA REDUCIDO UN
32% DESDE EL ANO 2001, MIENTRAS QUE EL PARQUE SIN USO HA AUMENTADO
UN 24% A NIVEL NACIONAL, SEGUN EL INFORME ‘SITUACION DE LA VIVIENDA
VACIA EN ESPANA’, PUBLICADO POR EL SERVICIO DE ESTUDIOS DE TINSA

(TINSA RESEARCH).

=1 | estudio de este documento desta-

== ca también que en las seis capitales
=L principales del pais (por volumen de
parque residencial), este ritmo de caida se
intensifica, con un descenso del 40% en el
nimero de viviendas vacias en los dltimos
20 afios.

El informe analiza la distribucién territorial
y la evolucién de la vivienda vacia en Espafia
en las ultimas dos décadas a partir de los
Censos del INE, incluyendo una referencia
especifica a las capitales y a las zonas de cos-

= TOTAL DE VIVIENDAS VACIAS
Dato de 2021 en unidades

<0.000

5-25k [ 25-50k [ 50-75K

I 75-100x [ 100-200k [ ~200.000

. ’
Ve s

<
Fuente: Tinsa Research, a partir de datos de Censos INE

ta. En él se explican las causas del fenémeno
de la vivienda vacia y se exponen propuestas
a largo plazo para suavizar las fricciones de
mercado en las zonas tensionadas.

La Gltima estadistica del INE, referida a
2021, estima el nimero de viviendas vacias
en Espafia en 3,8 millones de unidades. “En
la dltima década, la demanda residencial
creciente en torno a polos de empleo y zonas
turisticas no siempre ha podido ser acom-
pafiada por la oferta. Esto ha tensionado los
precios residenciales y ha generado proble-
mas de acceso a la vivienda para una parte
creciente de la poblacién, mientras que, en
otras zonas, la poblacién ha disminuido y, con
ello, multiples viviendas han quedado vacias”,
sefiala Cristina Arias, directora del Servicio
de Estudios de Tinsa.

Tinsa Research estima que en Madrid, Bar-
celona, Valencia, Zaragoza, Sevilla y Mélaga
se concentran un total de 266.173 viviendas
deshabitadas en 2021, un 40% menos que en
el Censo de 2001. En el conjunto de las 52
capitales espafiolas, las viviendas calificadas
como vacias ascienden a 608.640 unidades,
un 32% menos que hace 20 afios.

En total, las viviendas vacias en Espafia supo-
nen un 14,4% del parque residencial nacional.
La mitad de las casas vacias se concentra en
14 provincias que tienden a situarse en zonas
de costa, mientras que la otra mitad se halla
altamente dispersa.

Tinsa Research explica como principales
causas de la existencia de vivienda vacia

en Espafia la despoblacién en el interior y
noroeste peninsular, la obsolescencia de la
oferta construida pasada que compite con la
actual y los extensos plazos en la tramitacién
juridica para la puesta en el mercado de los
inmuebles que avalaban créditos resultado de
la crisis de 2008.
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“Los datos histéricos confirman que no existe  ® CUOTA DE VIVIENDAS VACIAS

un ajuste perfecto entre oferta y demanda Datode 2021en%
en el mercado y que, por tanto, siempre va a <10% 10-15% . 15-20% . 90-25% <5000

» TOTAL DE VIVIENDAS VACIAS EN CAPITALES
Dato de 2021 en unidades
5.000-10.000

mayor porcentaje de vivienda no principal so-
bre parque, més vivienda vacia se encuentra
en la zona). Las provincias costeras, donde se

I 10.000-20.000

existir cierto volumen de vivienda vacia. En
los dltimos 30 afios la proporcién de vivienda
vacia respecto al parque total se ha manteni-
do en torno al 14%. Concretamente un 14,4 %
en 2021 (3,8 millones de viviendas) y un 14,7
% en 2001 (3,09 millones de unidades), con
una ligera reduccién en la década 2001-2011
debido a la frenética actividad del mercado
en los afios correspondientes a la burbuja”, se
argumenta en el documento de Tinsa.

LA SITUACION EN MADRID

Por distribucién geogréfica, un millén de
unidades se concentran en 46 municipios

y los 2,8 millones de viviendas restantes se
distribuyen de forma dispersa en méas de
8.000 municipios del territorio nacional. La
mitad de la vivienda vacia se concentra en 14
provincias, que tienden a situarse en zonas de
costa.

B 25-30% I 30-35% M ~40%
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B 20.000-40.000 [ ~20.000

encuentran la actividad turistica y la vivienda
con uso vacacional, y excluyendo las capita-
les, retinen la mitad de las viviendas vacias
del territorio nacional.

“En las zonas de costa, la vivienda vacia se
asocia con la obsolescencia del producto de
segunda residencia, que es descartado por
una demanda turistica que prefiere las nue-
vas construcciones”, dice Andrea de la Hoz,
Consultora Senior del Servicio de Estudios
de Tinsa. “También se concentran en estas
zonas més viviendas con problemas juridicos
asociados, heredadas del ‘boom’ inmobilia-
rio”, afiade.

Las costas de Alicante, A Corufia y Santa
Cruz de Tenerife y las zonas de interior de
Alicante y Barcelona retinen el mayor nime-
ro de viviendas vacias. En cuota, se revela

un peso elevado de viviendas sin uso en las
provincias de Lugo, Pontevedra, Asturias y
en las zonas de interior de Almeria, Castellén
y ambos archipiélagos.

PERSPECTIVAS

0 Viviendas  Viviendas  Viviendas Viviendas  Variacion Debido a la ausencia de .sue1.c3 ed1ﬁc_jab1e,.
Comunidades vacias  vacias  vacias  vacias  cuota  Variacion los largos plazos de tramitacién d? licencias
Autdnomas 2001 2021 s/tofal 2001 s/total 2021 2001-2021  2001-2021 = TOTAL DE VIVIENDAS VACIAS EN CAPITALES y la escasez de mano de obra cualificada, el
) sector de la construccién no ha generado
’ O Andalucia 545907 641437  154%  137% 17%  175% Datode 2021en % viviendas nuevas al ritmo necesario en los
Aragon 85346 129870  13.0%  154% 20%  522% <h% 510% WM 10-5% [ ~15% polos de empleo y zonas turisticas en los que
LA MAYOR CUOTA DE VIVIENDA ~ psturias ]38 0086 BEK U L% 300 LA e A R
VACIA SOBRE EL TOTAL DE VIVIENDAS Baleares 85.062 106434  168%  1B81%  -08%  239% y oferta ha provocado tensionamientos en
SE DA EN ORENSE , Y , ' ' los precios con unas implicaciones sociales
Canarias 138.221 21331 162%  194%  32%  529% “‘ profundas a largo plazo relacionadas con
Cantahbria 96.990 49497 12.8% 12.9% 0.2% 36.7% ’” formacién de familias o movilidad laboral,
. ) entre otras”, explica Cristina Arias, directora
Las mayores cuotas de vivienda vacia sobre Castilla y Lean 207300 360604  143%  197% 04%  73,0% ‘ del Servicio de Estudios de Tinsa.
el total de viviendas se dan en provincias Cast-laMancha 137417 303941  13.9%  295% 86%  121.9% ' { Recientemente, la vivienda vacia se ha pre-
del interior y noroeste peninsular. En las de i : sentado como una posible solucién a corto
Orense y Lugo suponen un 43,7 % y 37,3 % Caralufia 450691 418612 135%  107%  -29% 1% ’ plazo que pudiera aliviar parcialmente el
de su parque residencial, respectivamente, 0. Valenciana 12992 159911 73%  139%  -34% 979 problema de oferta en las zonas tensionadas.
seguidas de siete provincias de interior con ' ' ' ' Sin embargo, su capacidad para solucionar el
proporciones entre un 25 % y 30 % en Casti- Extremadura 103.087 123424 119%  16%  -03%  187% “ problema actual de acceso a la vivienda en
lla-La Mancha, Castilla y Leén y Aragén. En Galicia 298977 506370  174%  28.8Y% 4% 1917% esas zonas es limitada. Habitualmente, estas
el extremo opuesto, las menores cuotas de vi- ' ' ' ' ' ' viviendas estdn bloqueadas por algtin moti-
vienda vacias sobre el total de su parque, en- Madrid 305.010 187858  123%  63%  -6.0% -38.4% ’ vo, ya sea por condiciones de inhabitabilidad,
tre el 6 % y el 10 %, se dan en Vizcaya, Madrid, i 95204 103183 B0%  129%  -38Y 8.4% procesos juridicos asociados o, simplemente,
Alava, Guipuzcoa, Barcelona y Valladolid. ' ' ' ' ' ' porque sus propietarios las mantienen fuera
En términos de volumen, la vivienda vacia se Navarra 34924 32892 134%  98%  -35%  -D.o% , del mercado (generalmente por causas de
ubica principalmente en Madrid y Barcelona ; 0 Y Y 0 y fuerza mayor, pues no suele compensar tener
(resultado de la mayor densidad de pobla- Pals Vasto 43758 Bade 105k b3k A0% 25 | ” una vivienda inutilizada). La resolucién de
cién), en las provincias costeras del Medite- La Rioja 22728 25934  145% 12,2% -2,3% 141% . ( ) estos bloqueos requiere tiempo.
rrneo, en los dos archipiélagos, en Galiciay  qorai agional 3091595 3897328 147%  144% 0% 241% “ ¢ Segtin Tinsa Research, el futuro pasa por un

en Asturias.

aumento de la oferta residencial en las ubica-

ciones maés tensionadas que se ajuste mejor a
la demanda, apoyandose en la colaboracién

Existe una alta correlacién positiva entre la
vivienda vacia y la vivienda no principal (a

\otas: Grecimiento proyectado en cada capital a partir de las fasas de la GCAA correspondiente.
Fuente: Tinsa Research, a partir de datos de Censos y Proyeccion de Hogares 2022-2037, INE.

Nota: cuotas calculadas sobre el total del parque residencial en cada agregacion geogréafica
Fuente: Tinsa Research, a partir de datos de Censos INE
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= VIVIENDA EN LAS PRINCIPALES CAPITALES

Vivienda toral

Ciudades 2001 2021 Diferencia  Variacion

Barcelona 757928 808.751  50.823 6.7%

Vivienda principal Proyeccion hogares Vivienda total

Crecimiento  Viviendas Viviendas
proyectado proyectadas vacias/
2021 Diferencia  Variacion (Ibafios) (15 afios) 2021 proyectadas

04451 6N 16726 129% 170% 114100 15.476 66%

Madrid 1.378.931 1533.221 154.290 112% 1080306 1.322.800 242043  22,5% 218% 288.382 91178 3%

Malaga 211079 261867 447718 20,6%
Sevilla 296,983 327393 30404  10.2%
Valencia 3ihods 414988 40443 10.8%
laragoza 283643 338961 55312 195%

170680 218245 41560 219% 13,5%  29.463 16.638 a6%
226.568 266.088  40.030 177% 13,5%  35.988 24.695 69%
215093 32311 41578 17.3% 18,5%  59.787 36.404 61%
226.473 280.054  53.581  237% 4% 31926 19.732 43%

Total 3.308.121 3.685.171 376.050 114%  2.574.061 3.082.090 508.023  19.7% 009648 266173 48%

publico-privada y siempre manteniendo la
seguridad juridica y el derecho a la propie-
dad privada.

También sefiala un replanteamiento por par-
te de las autoridades del modelo de ciudad
actual: “Anticipar y redefinir los modelos de
ordenacién territorial en torno a las capitales
con mayor concentracién de poblacién ayu-
daria a prevenir la actual escasez de vivien-
da asequible, asi como los inconvenientes

LA s s E R Eﬁlégsnh‘ls[;)\iToMﬂTlcns

N°1 en Servicio Técnico

REPARACION
MANTENIMIENTOS
MEJORAS DE SEGURIDAD
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asociados a las megalépolis, entre ellos, los
problemas medioambientales y la menor
calidad de vida”.

Por dltimo, demanda potenciar un modelo de
crecimiento territorial distribuido en capi-
tales secundarias, favoreciendo la inversién
para la creacién de polos de actividad y
empleo, ayudaria a no concentrar excesiva-
mente la poblacién en un reducido ndimero
de capitales principales.

900 321 111

grupolasser.com
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LA IMPUTACION
DE PAGOS DEL

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

uando un propietario tiene contraida

una deuda con la comunidad por el

impago de cuotas, ya sean de carécter
ordinario o extraordinario, tiene reconocido
el derecho a realizar pagos parciales y decidir
a cudl de las deudas asigna su pago. Esta
forma de pago se conoce como imputacién de
pagos.
Es importante conocer qué tratamiento debe
realizarse a este tipo de pago, fundamental-
mente, en el supuesto de que la comunidad
acuerde reclamar judicialmente el pago de
la deuda y que el deudor no pueda alegar en
la contestacién a la demanda que se le esta
reclamando cantidades que ya ha satisfecho.
La LPH no regula en su articulado esta moda-
lidad de pago por lo que, en su defecto, debe-
remos acudir al Cédigo Civil, en concreto a
los arts. 1172 y 1174 que sefialan lo siguiente:
Art. 1172 del Cédigo Civil: “El que tuviere
varias deudas de una misma especie a favor
de un solo acreedor, podrd declarar, al tiempo
de hacer el pago, a cudl de ellas debe aplicar-
se. Si aceptare del acreedor un recibo en que
se hiciese la aplicacién del pago, no podrd
reclamar contra ésta, a menos que hubiera
mediado causa que invalide el contrato.”
Art. 1174 del citado texto legal: “Cuando no
pueda imputarse el pago segun las reglas
anteriores, se estimard satisfecha la deuda
mds onerosa al deudor entre las que estén
vencidas. Si éstas fueren de igual naturaleza
y gravamen, el pago se imputard a todas a
prorrata”.

3[] CAFMADRID

REQUISITOS

1. El propietario tenga contraida varias
deudas con la comunidad.

2. Las deudas deben ser homogéneas
y de la misma especie.

3. El deudor realice un pago parcial de
la deuda.

4. Deuda vencida, exigible y liquida.

En consecuencia, si el propietario determina
de forma clara en el concepto a qué deuda im-
puta su pago, deberé respetarse su voluntad
pese a que no sea lo més beneficioso para la
comunidad. En su defecto, la comunidad po-
dra imputar el pago a la deuda més antigua o
a la més reciente a su criterio, aunque, lo més
aconsejable, es que se impute a la deuda maés
antigua para evitar la prescripcién o como
medio para asegurarse el pago cuando excede
del periodo comprendido para la afeccién real
(art. 9.1.e LPH).

¢Qué ocurre si la deuda ha generado unos
intereses moratorios? En ese caso, el art. 1173
CC del Cédigo Civil sefiala que “Si la deuda
produce interés, no podrd estimarse hecho el
pago por cuenta del capital mientras no estén
cubiertos los intereses™.

En consecuencia, sila comunidad tiene
acordado previamente que el impago de las
cuotas genere unos intereses de demora,
estos podran ser reclamados al moroso. De
este modo, el propietario podré imputar

su pago a la cuota que considere siempre

y cuando no esté aprobado que su impago
genere unos intereses, en cuyo caso, con ese
importe se cubrirdn con caracter prioritario
el pago de los intereses.

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
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no de los problemas més frecuentes con
l | los que se encuentra un administrador

de fincas a la hora de gestionar las inci-
dencias del dia a dia, es determinar el responsa-
ble que debe hacer frente tanto a la reparacién
del elemento que produce dafios a terceros,
como de subsanar y restituir estos mismos, sien-
do un quebradero de cabeza para muchos de
ellos la casuistica en las terrazas, acentuandose
especialmente en los casos en que estas tienen
la condicidn juridica de “privativa”.
El problema principal es determinar équé se
entiende por terraza privativa?, pues a dife-
rencia de cuando se compra un coche, en el
que todos los elementos que lo componen le
pertenecen en pleno dominio, esto no ocurre
asi con las terrazas.
{Cuél es el problema por el que surgen todas
estas dudas e interrogantes que dan origen
a la proliferacién de dudas? La composicién
constructiva de la terraza. El art. 396 del Cé-
digo Civil realiza una descripcién extensiva
de cuales son estos elementos entre los que se
encuentran “suelo, vuelo, cimentacidn, pilares,
fachadas, revestimientos exteriores de terra-
zas, canalizaciones para desagiie...” y comple-
tando esta descripcién el art. 10.1. y 10.1.a)
de la LPH establece que “Tendrdn cardcter
obligatorio y no requerirdn de acuerdo previo
de la Junta de propietarios...Los trabajos y las
obras que resulten necesarias para el adecua-
do mantenimiento y cumplimiento del deber de

CAFMADRID
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conservacién del inmueble y de sus servicios

e instalaciones comunes, incluyendo en todo
caso, las necesarias para satisfacer los requi-
sitos bdsicos de seguridad, habitabilidad y ac-
cesibilidad universal...”. A esta dltima relacién,
quisiéramos afiadir la definicién que daba el
antiguo art. 10 y que, bajo la denominacién

de habitabilidad, expresamente recogia la
obligacién de la comunidad de garantizar la
“estanqueidad”.

En el caso planteado y, a diferencia del vehiculo,
la terraza consta de una fachada; un perimetro
de seguridad delimitado por barandillas (de
una u otra variedad constructiva); de un techo
(en su caso) que no es sino cubierta y forjado del
edificio; un sumidero para el desagiie de agua
de lluvia; el sistema de impermeabilizacién
existente bajo el revestimiento y este mismo,
asentado todo ello sobre otro forjado que suele
ser techo de la terraza del inmueble inmediata-
mente inferior. Sentencias recientes reconocen
el cardcter de las terrazas como elementos
comunes y, en este sentido, dispone la de la A.P.
Cantabria, Seccién 22 269/2022 de 20 de mayo:
“Las terrazas sirven de cubierta parcial de la
edificacidn, por lo que se deben calificar como
elemento comun...” y la de la A.P. Pontevedra
Seccidn 3° 190/2023 de 29 de marzo “no se
puede perder de vista la condicién de la terraza
como cubierta del edificio ni su funcién y condi-
cién de elemento de cierre de este que proporcio-
na aislamiento y estanqueidad”.

Sitodos elementos son elementos comunes
por descripcidn, éa qué se reduce el dominio
de una terraza privativa? Practicamente a lo
mismo que las que tienen consideracién de
comunitaria, pero incluyendo el solado de la
misma que es titularidad del propietario.
Respecto a la responsabilidad, que cita el art.
1.902 del Cédigo Civil, hay teorias encon-
tradas relativas a quién es el responsable del
dafio ocasionado en una terraza (con indepen-
dencia de su condicién y calificacién). Por un
lado, la tesis de la accién directa sostiene que
habida cuenta que la comunidad de propieta-
rios es la titular de la terraza, o en su defecto
de los elementos dafiados que han provocado
el dafio a un tercero, es la que debe actuar
reparando y procediendo en su caso v, si lo
considera, a interponer con posterioridad la
accién de repeticién contra el propietario y/u
ocupante del inmueble. Por el contrario, la
tesis de la accién subsidiaria establece que,
determinada la responsabilidad del propie-
tario u ocupante del inmueble, serd este el
responsable directo por los dafios ocasiona-
dos en interpretacién de lo dispuesto en el art.
1.902 CC, pasando a ser la comunidad res-
ponsable subsidiario (que no solidario) por la
titularidad de los elementos afectados.
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CALEFACCION Y ACS MEDIANTE

JOSE FRANCISCO SIERRA.
DIRECTOR DE I+D+] DE
EMPRESA DE SERVICIOS
ENERGETICOS

~1 1 panorama actual de los mercados

== energéticos ha propiciado un fuerte
.l impulso en la transicién energética hacia
sistemas mas eficientes y sostenibles. La Unién
Europea, con sus fondos de recuperacién del
plan Next Generation EU, y sus politicas energé-
ticas que apuntan a la reduccién progresiva de
los sistemas de calefaccién basados en combus-
tibles fésiles, nos indica que es el momento més
propicio para apostar por la eficiencia energética
y las energias renovables en el sistema de cale-
faccién comunitario.

A continuacién, mostraremos un ejemplo con-
creto de una comunidad de propietarios de 18
viviendas en Madrid que decidid incorporar un
sistema hibrido renovable para el suministro de
calefaccién y ACS y que le ha permitido mejorar
la eficiencia energética de sus instalaciones y
conseguir ahorros econdémicos del 59%.
Inicialmente la instalacién contaba con una cal-
dera de condensacién de gas natural de 400kW
para la generacién de calor para ACS y calefac-

Sistema Hibrido Renovable

Sistema
aerotermia

Paneles solares
fotovoltaicos

[Calefaccién 24h] (Agua caliente sanitaria]

2 [n
240

7{m
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CON AEROTERMIA

cién de 10 de la mafiana a 22 horas, entre el 1 de
octubre y el 30 de abril.

La empresa de gestién energética, que acom-
pafié a la comunidad en su transicién hacia

una mejor eficiencia y descarbonizacién de su
instalacién, realizé un proyecto de hibridacién
de 5 méquinas monoblock de aerotermia de
16kW térmicos cada una con la caldera existente
del edificio para dar servicio a la demanda de
calefaccién y ACS. El proyecto también inclufa
un campo fotovoltaico de aproximadamente 30
kWpico para producir electricidad on site, que
aporta a la produccién de calor con aerotermia.
En cuanto al ahorro energético conseguido,
esta actuacién ha logrado una impresionante
reduccién del 85% de energfa final no renovable.
Ademaés, los vecinos han experimentado un no-
table ahorro econédmico del 59% en €/MWh de
energia térmica Util frente a su sistema actual.
Estas mejoras en las instalaciones no solo tienen
un impacto positivo en términos econémicos,
sino que también han llevado a significativos
avances en el confort. En la actualidad, estos
vecinos de Madrid disfrutan de hasta 24 horas
de calefaccién diaria durante la época invernal.
Para alcanzar esos niveles de confort y ahorro,
se llevaron a cabo también actuaciones de mo-
nitorizacién y regulacién y control en la instala-
cién. En esta ocasidn, se instalé un sistema de
monitorizacién y verificacién de la temperatura
ambiente en el 20% de las viviendas del edificio
con el fin de parametrizar la demanda. Ast, el
control central recibe los valores de las tempe-
raturas demandadas por las viviendas, mide la
temperatura ambiente a la que se encuentrany
gestiona la generacién para mantener el confort
las 24 horas.

Las mejoras en cuanto a la reduccién de emisio-
nes y descarbonizacién también son destacadas
cuando se decide incorporar un sistema hibrido
renovable de estas caracteristicas. Gracias a esta
intervencién, este edificio redujo aproximada-
mente un 87% el NOx de 21 a 3 kg/afio y un 77%
las emisiones de CO2 kg/afio de 93 a 21 Tn/afio.
Ante estas cifras tan alentadoras, resulta
fundamental instar a la sociedad a apostar por
sistemas hibridos renovables. Estas medidas

no solo conllevan significativos ahorros econé-
micos, sino que también optimizan el confort y
contribuyen a los objetivos de descarbonizacién
y reduccién de emisiones marcados por el Plan
Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-
2030 (PENIECQ).

Si

a una instalacién
nueva sin
derramas

Si

a reducir

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?
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a ahorrar hasta
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]
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on la entrada en vigor del REBT en el
‘ 2002 y posteriores modificaciones, la l-

tima en marzo de 2023, todos los garajes
con mas de cinco vehiculos situados bajo rasan-
te se consideran locales de ptblica concurrencia
con las obligaciones que ello conlleva a nivel de
protecciones eléctricas; los cables deben de ser
libres de halégeno al igual que los tubos y cajas,
ademads los mecanismos deben ser no propaga-
dores de la llama y que no desprendan humos.
Los locales de publica concurrencia se rigen por
lo que establece la ITC BT 29 del Reglamento
citado anteriormente y en dicha instruccién se
clasifican a los garajes como:
Emplazamiento Clase I: Comprende los empla-
zamientos en los que hay o puede haber gases,
vapores o nieblas en cantidad suficiente para
producir atmésferas explosivas o inflamables; se
incluyen en esta clase los lugares en los que hay
o puede haber liquidos inflamables.
Zona 2: Emplazamiento en el que no cabe con-
tar, en condiciones normales de funcionamiento,
con la formacién de atmésfera explosiva cons-
tituida por una mezcla con aire de sustancias
inflamables en forma de gas, vapor o niebla o,
en la que, en caso de formarse, dicha atmésfera
explosiva sélo subsiste por espacios de tiempo
muy breves.
Con estas condiciones la instalacién eléctrica
que se deberia instalar seria altamente protegi-
day con unas caracteristicas que encarecerian
la instalacién considerablemente.
Normalmente la instalacién eléctrica se realiza
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100
M2

Enlos
aparcamientos
que excedan de
cinco plazas o
de 100 m? utiles
debe disponerse
de un sistema

de deteccidn
de mondxido de
carbono en cada
planta.

con material estdndar sin altos niveles de pro-
teccién por lo que hay que desclasificar el garaje
y asf justificar la no instalacién de material con
altos niveles de proteccién, pero écémo se consi-
gue esto? Todos los garajes deben tener ventila-
cién (natural o forzada); natural si el garaje esta
sobre rasante o forzada si esté bajo rasante. Ade-
mas, en los aparcamientos que excedan de cinco
plazas o de 100 m? ttiles debe disponerse de un
sistema de deteccién de mondxido de carbono
en cada planta que active automaticamente el

o los aspiradores mecénicos cuando se alcance
una concentracién de mondéxido de carbono de
50 ppm en aparcamientos donde se prevea que
existan empleados y una concentracién de 100
ppm en caso contrario.

Esta ventilacién del garaje, que debe tener
funcionamiento automatico mediante tempori-
zadores, se supone que va a ser suficiente para
eliminar los posibles gases acumulados hasta
una altura determinada por encima de la cual se
justificara que el garaje queda desclasificado y
por tanto la instalacién eléctrica que se insta-

le en esa zona no tiene porqué ser protegida.
Normalmente se deja una altura de 150 cm por
debajo de la cual no se realiza ningtn tipo de
instalacién eléctrica.

La ventilacién requerida para renovar el aire del
garaje se establecerd, segtn el CTE DB HS3,

en 120 litros/pza x sg; segin el CTE DB SI3, en
150 litros/pza x sg y; segun el RITE 6 ren/h que
equivaldria, suponiendo una altura de 3 metros,
aunos 18 (m3/h)/m2 y tomando una superficie
de unos 10 m2/pza el caudal de ventilacién seria
180 (m3/h)/pza. Se tomara el valor més desfavo-
rable.

Ademas para garajes de més de 500 m? se
deberia instalar un sistema de deteccién de
humos conectado a la ventilacién existente para
evacuar el humo por sus conductos.

% BAJALICAY, _
GREEN PLANET S.L. B2

C/ Valle del Moro, 45 Boadilla del Monte 28660
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LA EMPRESA LIDER EN PODA Y TALA EN ALTURA Y JARDINERIA EN GENERAL

+ PODA, TALA DE LOS ARBOLES Y DESTOCONADO * INSTALACION DE PLACAS SOLARES

+ CREACION Y MANTENIMIENTO DE JARDINES « REPARACION Y CONSTRUCCION DE MADERA

* INSTALACION DE CESPED + REFORMAS DE ALTO STANDING

« CERRAMIENTO DE FINCAS *+ PROPIO VIVERO Y SUMINISTRO DE TODO TIPO DE

* ENDOTERAPIAY TRATAMIENTOS FITOSANITARIOS PRODUCTOS DE JARDINERIA
» PLANTACION Y TRASPLANTE * CAMIONES Y CONTENEDORES PROPIOS
* DESBROCE, LIMPIEZA 'Y ENTRESACAS * GESTIONAMOS LAS LICENCIAS Y TRAMITAMOS LOS

* INSTALACION DE RIEGO Y DRENAJE PERMISOS EN ORGANISMOS OFICIALES

918 56 0177 - 616 87 83 80

bajalica@bajalica.es www.bajalica.es

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

Placas solare

Nosotros llegamos —

donde otros no llegan
- -




JAVIER RODRIGUEZ
ASESORFISCAL
DEL CAFMADRID

ada vez nos encontramos, con mayor

frecuencia, esta pregunta, y es que

se esté convirtiendo en algo no tan
extraordinario que a los presidentes de las
comunidades durante el ejercicio de su man-
dato se les compense de alguna manera, o
bien con una gratificacién “simbdlica”, o bien
con la exoneracién en todo o en parte de una
o varias mensualidades de cuotas.
El motivo es siempre el mismo, nuestro ritmo
de vida es cada vez més complicado, y el es-
fuerzo y sacrificio que alguien desempefia por
su comunidad es de alguna forma reconocido
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con este “detalle” por parte de la misma. Pero
cuidado, que esta solucién amistosa que se
adopta en el seno de las comunidades puede
tener consecuencias importantes.

Pues bien, a la pregunta que reiteradamente
se nos hace acerca de si dicha compensa-

cién tributa, nuestra respuesta es siempre

la misma. Si, sin duda. Las llamadas com-
pensaciones que reciben en estos casos los
presidentes, se produzcan bajo la forma que
sea, bien directamente en dinero por parte de
la comunidad, o exoneracién de en todo o en
parte de cuotas, o ventajas en el uso y disfrute
de zonas comunes, son, a efectos fiscales con-
siderados, remuneraciones por trabajo.

El art. 13 de la Ley General Tributaria nos
recuerda que las obligaciones tributarias se
exigirdn con arreglo a la naturaleza juridica
del hecho, acto o negocio realizado, cualquie-
ra que sea la forma o denominacién que los
interesados le den. Asi, se consideran rendi-
mientos del trabajo en el IRPF, todas aquellas
contraprestaciones o utilidades, cualquiera
que sea su denominacién o naturaleza, dinera-
ria o en especie, que deriven directa o indirec-
tamente del trabajo personal del contribuyen-
te, seguin nos dice al respecto el art. 17 de la
Ley 35/2006 de 28 de noviembre del IRPF.
Asi pues, y es muy importante, toda aquella
utilidad que perciba un presidente aunque
sea en especie como una ventaja de uso de un
elemento comtn es retribucién por el desem-
pefio de su cargo a incluir en su IRPF, aunque
no se haya cursado el alta en Seguridad Social
v no se haya firmado contrato laboral alguno,
y como toda retribucién estard sujeta a reten-
cién en el caso de ser dineraria, o ingreso a
cuenta en el caso de retribucién en especie
(condonacidn total o parcial de cuotas o usos
de elementos comunes), siendo esta retribu-
cién como minimo del 2% de su importe, en
aquellos casos de retribucién dineraria, o del
valor de mercado de la utilidad en los supues-
tos de retribucién en especie. Nada ni nadie se
escapa de contribuir al sostenimiento de las
cargas comunes. Es importante que tengamos
en cuenta estas cuestiones a la hora de aseso-
rar a nuestras comunidades.

O@006 O
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« ante el miedo del resto de la ciudadania de del Estado, sobre criterios de actuacién En cualquier caso, ahora mismo tenemos la
I_A AD P | N D E M E D | DAS que les pueda pasar lo mismo. Porque la Ley para la solicitud de medidas cautelares en via del art. 13 LECRIM que, como cajén de
de Vivienda 12/2023, de 24 de mayo, no ha los delitos de allanamiento de morada y ]B 726 sastre, para instar medidas cautelares, puede
| |

dado respuesta alguna a este drama. usurpacién de bienes inmuebles que los ser utilizado por la Fiscalia como por los
Las cifras de la ocupacién ilegal de 16.726 fiscales debian instar la urgente adopcién denunciantes para pedir la urgente expul-
inmuebles se mantienen este afio y nos lleva de medidas cautelares en estos casos, sidén cuando se ha producido una ocupacién
a 46 ocupaciones diarias, siendo las Comuni- porque si se perpetia la posesién ilegal se . de inmuebles. Y ello, sin tener en cuenta
. . - . h Dy Lascifras de la L . O
dades Auténomas de Madrid y Catalufia las va haciendo cada vez més problemético ocunacion feaal e situaciones de dependencia o vulnerabilidad,
mas afectadas por este fenémeno que tiene conseguir el desalojo, siendo inadmisible B ;]25' ghl porque hasta la propia Ley de Vivienda no
como més eficaz solucién, y quizas tnica, que que se tenga que esperar un propietario se.manll?ggﬁ EETSE permite que la fecha de lanzamiento se sus-
cuando se produce el hecho de la ocupacién a una sentencia firme para conseguir el aioynos levaa 48 penda porque la Administracién de vivienda
se presente denuncia por los propietarios y lanzamiento, porque nuestro pais es de cupaciones diarias no haya realojado a los okupas, ya que ello
se inste la inmediata adopcién de medidas los pocos de toda la Unién Europea que siendolas [}umunidadés asi se desprende de la redaccidn de la DA 72
cautelares de expulsidén urgente por el juez de todavia tiene pendiente dar una solucién Autinomas de Madrid introducida en la LEC en esta Ley de Vivien-
VICENTE MAGRO SERVET guardia, o el de instruccién. Porque la solu- a los propietarios perjudicados. Y fue una y Catalufialas mids da, porque solo exige “dar traslado de la fe-
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL  cién préctica es la de evitar la perpetuacién pena que ante la disolucidn del Parlamento ofectadas cha de lanzamiento a la Administracién para
SUPREMO en la posesién ilegal de quienes han ocupado se quedara sin aprobar el nuevo art. 544 se- ' que busque el realojo”, pero sin necesidad de
un inmueble que nos les pertenece y sin titulo xies LECRIM que se proponia en la nueva suspenderlo hasta que ello ocurra, porque
alguno para ello, incluso luego recurriendo Ley de eficiencia procesal que, finalmente, haria ineficaz cualquier mecanismo de agi-
a asignatura pendiente para esta legis- a “trucos” para buscar un titulo habilitante, no se llegé a aprobar, y que esperamos que lizacién de estos lanzamientos. Y todo ello,
Llatura que empieza es aprobar una Ley tales como pagar dos o tres meses de gastos sea “recuperado” ese mismo articulo en la porque no debemos olvidar que la politica
integral que resuelva el problema de la comunes, o pedir comida servida a domicilio préxima Ley integral contra la ocupacién social de vivienda corresponde a la Adminis-
ocupacién ilegal de inmuebles ante la au- de forma habitual y quedarse con los tickets ilegal que reclamamos y que pretende que tracién Pblica, pero no a los propietarios de
sencia de soluciones eficaces respecto de un de la compra y domicilio del encargo para el juez de instruccién pueda dictar un auto viviendas que son ocupadas ilegalmente, ya
problema que afecta a todos los ciudadanos. probar la permanencia en el inmueble, a fin de inmediato de expulsién del okupa tanto que no son estos los responsables y culpa-
Tanto a los que han pasado y estdn pasando acreditar un titulo, al menos aparente. en los casos de allanamientos de morada bles de la situacién de vulnerabilidad que
por el drama de que les hayan ocupado una Ante ello, ya adelanté la Instruceién 1/2020, (art. 202 CP) como de usurpacién ilegal de pueda rodear a quien ha ocupado la casa de
casa y no vean una respuesta eficaz, como de 15 de septiembre, de la Fiscalia General inmuebles (art. 245.2 CP). un ciudadano de forma ilegal.
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ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

711 apartado 5 del art. 4 de la LAU esta-

== blece que las partes afectadas podran -
el pactar la sumisién a mediacién o
arbitraje de aquellas controversias que por Prevé el texto legal la posibilidad de que el
su naturaleza puedan resolverse a través contrato de arrendamiento recoja la voluntad
de estas formas de resolucién de conflictos, de las partes de acogerse en su dia a métodos
de conformidad con lo que queda esta- alternativos a los judiciales para solucionar
blecido en la legislacién reguladora de la las controversias derivadas del arrendamien-
mediacién en asuntos civiles y mercantiles to, siempre y cuando, ésa es la salvedad, se
y del arbitraje. trate de controversias que por su naturaleza

¥'FRBO,sa.

SERVICIOS ESPECIALES desde 1975

Expertos en Instalaciones Térmicas

M CALEFACCION, A.C.S Y CLIMATIZACION CENTRALIZADAS
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puedan resolverse a través de esas formas de
resolucién de conflictos.

Si bien es cierto que gran parte del contenido
de la normativa relativa a arrendamientos
urbanos, especialmente el titulo relativo a
arrendamientos de vivienda, es de caracter
imperativo, para proteger los derechos del

arrendatario de vivienda (arts. 4.2 y 6 de la
LAU), v el ordenamiento procesal contiene
normas imperativas que pueden considerar-
se de orden publico cuando se pretende el
desahucio del demandado por falta de pago
de la renta (gj. art. 22.4 de la LEC), haciendo
de dificil encaje en el procedimiento arbitral
esta regulacién especial, ninguna salvedad
establece el art. 4.5 de la LAU relativa a la
resolucién de un contrato de arrendamiento
por falta de pago, por lo que no es una materia
indisponible por las partes y, consiguiente-
mente, nada impide que pueda someterse a
arbitraje mediante la incorporacién al contra-
to de arrendamiento de una cldusula relativa
al convenio arbitral.

No se trata de que toda relacién juridica sujeta
en mayor o menor parte a una normativa de
carécter imperativo haya de considerarse indis-
ponible para las partes y, por tanto, no suscep-
tible de arbitraje. La cuestién decisiva a tener
en cuenta por el &rbitro en estos casos es saber
deslindar las normas que son imperativas de las
dispositivas, para evitar generar indefensién a
una de las partes privdndole de derechos indis-
ponibles, pero ello no obsta a que el conflicto
originado sea arbitrable (por ejemplo, respetan-
do la facultad de enervacién del demandado).

B
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SULTING & TRAINIE

APORTAMOS SOLUCIONES

A TUS NECESIDADES EN
RECURSOS HUMANOS

Especializados en el sector de
Administracién de Fincas

Seleccion de personal
Andlisis y descripcion de puestos de trabajo
Disefio de politicas salariales e incentivos

Mejora de clima laboral

Gestion externalizada de RRHH

SOLICITA ASESORAMIENTO
GRATUITO SIN COMPROMISO
902 551105
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CARMEN JIMENEZ
ASESORA LABORAL DEL
CAFMADRIDS

ras una larga espera de més de 20 afios

y hartos de quejas por parte tanto de

empleados como de comunidades de
propietarios por la obsolescencia y faltas de
actualizacién al panorama existente, vimos la
fumata blanca al publicarse el nuevo Conve-
nio de Empleados de Fincas Urbanas el 23 de
agosto. Después de tanto tiempo, la fecha de
publicacién es como poco chocante, ya que se
trata del periodo en que casi todos los admi-
nistradores de fincas disfrutan de sus bien
merecidas vacaciones, por lo que aterrizamos
en septiembre con la “novedad”.

4 4 CAFMADRID

Lo primero que sorprende del nuevo con-
venio es la desaparicién de tres categorias
profesionales: limpiadores, jardineros y con-
troladores, que merman tanto el abanico de la
comunidad en cuanto a contratacién como las
posibilidades de los trabajadores del sector
que sélo podran ser contratados directamente
por la finca como porteros, conserjes y vigi-
lantes de garaje.

El otro problema crucial es el econémico,

el salario base, excluidos complementos, es
de 1.250 euros mensuales. Si bien es cierto
que se suprimen los incrementos salariales
tradicionales y se entienden absorbidos en
esta nueva cifra, esta subida implica un in-
cremento sustancial dado que ya en enero de
2023 se subié el salario base inicial y todos
los complementos un 6,8% segun IPC, por

lo que esta segunda subida en el mismo afio
representa un 75% mas del salario base ini-
cial anterior, a lo que se suma un 9% maés de
subida para los porteros como complemento
en especie de vivienda que antes estaba
subsumido en el propio salario base inicial, y
que ahora al desgajarse como complemento
independiente nos embarca en un incremen-
to mas.

La retroactividad del Convenio publicado en
agosto a enero de 2023 es seguro que implica
un grave problema a muchas comunidades
en cuanto a abono de atrasos de convenio de
ocho meses més la paga extraordinaria de
verano, para lo que muchas de ellas deberén
recaudar derramas especiales.

Como nueva medida de mejora social, se esta-
blece una indemnizacién de una mensualidad
en caso de muerte, incapacidad permanente
total, absoluta o gran invalidez derivada de
accidente de trabajo. Aparece la obligacién
especifica de porteros y conserjes de recoger
paqueteria, pero el nuevo plus de 30 euros
sélo se abonaré si distribuyen también dichos
paquetes, no si sélo los recepcionan.

Se implementan las medidas de conciliacién
laboral y familiar actualizadas asi como los
nuevos permisos laborales que por otro lado
ya se venian aplicando, al tratarse de nor-
mativa de rango superior a la que ningtn
convenio puede ser ajeno.

Pero, ante importantes lagunas y dificultades
de interpretacién, lo que més se echa de me-
nos son disposiciones transitorias y periodos
concretos de aplicacién de las nuevas medi-
das, plazos para la adaptacién dado que los
programas informéticos no hacen milagros

y, sobre todo, solucién para todo lo que se
suprime y borra de un plumazo sin resolver
las situaciones anteriores. Es necesario con-
seguir la seguridad juridica necesaria para
nuestro colectivo.

10logia

Servieie

ALCANTARILLADO TECNICO SL
Avda. Las Aguilas, 2 B 28044 Madrid
E-mail alc@alcantarilladotecnico.es

www .alcantarilladotecnico.es

917199900
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71l art. 21.3 de la Ley de Propiedad Hori-
== zontal exige un certificado del acuerdo
el de liquidacién de la deuda para instar la
reclamacién de esta a través de un procedimien-
to monitorio. En el mismo precepto se indica
que dicho certificado debe contener el importe
adeudado y su desglose.

En primer lugar, debemos tener en cuenta que
la ley se refiere a un acuerdo. Esto implica que
necesariamente ha de ser sometido a aproba-
cién. Por ello, como es obvio, hay que incluir en
el Orden del Dia de la Junta, tanto ordinaria
como extraordinaria, la aprobacién de la liqui-
dacién de la deuda de los propietarios morosos.
Es sumamente aconsejable que figure explicita-
mente este punto en el Orden del Dia, evitando

CAFMADRID
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considerarlo incluido en referencias genéricas
como “situacién de los propietarios morosos” o
“acciones ante los propietarios morosos”.

En segundo lugar, el certificado no puede
contener extremos que no estén incluidos en el
Acta. Por lo tanto, es de extrema importancia
que en la aprobacién de la liquidacién de la
deuda de los propietarios morosos se desglose
con la mayor claridad la deuda que mantiene el
propietario, indicando fechas y conceptos (cuota
de comunidad, consumos de agua, gastos de
devolucién, etc.).

El desglose de la deuda en el Acta es, ademas,
una exigencia jurisprudencial. Liquidar una
deuda no consiste exclusivamente en reflejar su
resultado final, sino en detallar las operaciones
que sirven de base para el célculo de ese resulta-
do final. Asi, deberemos tener en cuenta la rela-
cién de cuotas giradas, los gastos de devolucién
que se hayan podido producir, deduciremos los
pagos a cuenta realizados por el propietario, etc.,
haciendo constar las fechas respectivas de cada
uno de esos movimientos. Y ello, para que el

propietario moroso no pueda alegar indefensién.

A titulo de ejemplo, la SAP Valencia 4495/2011,
de 12 de julio de 2011, afirma que “si de lo que se
trata es de dar eficacia ejecutiva al acuerdo que
aprueba la liquidacién, previa su notificacién

al propietario moroso, es indispensable que éste
tenga conocimiento de los conceptos e importe a
los que corresponde el saldo liquidado que se le
notifica para que pueda comprobar su realidad;
porque, claro es, si se le notifica que adeuda una
cantidad sin expresion de mds circunstancias,
puede verse sumido en la mds completa incerti-
dumbre a los efectos de comprobar la realidad
de la deuda en funcién de los pagos que haya
efectuado para obrar en consecuencia, de mane-
ra que en tales circunstancias se le coloca en una
situacion de indefension al desconocer las bases
de la deuda que se le reclama’.

Debemos ser prudentes para no perder la re-
clamacién judicial de la deuda a un propietario
moroso antes de empezarla. La liquidacién de
deuda es imperativa en el proceso monitorio y
una gran herramienta si optamos por el proce-
dimiento ordinario, ya que facilitara formar la
conviccién del juez. La inclusién en el Orden
del Dia de la aprobacién de la liquidacién de
la deuda y la relacién detallada de la deuda
serdn nuestros imprescindibles aliados para
afrontar una reclamacién judicial.

PUBLIRREPORTAJE

ofertas@multienergia.es
976 11 00 59

Llega la primera farifa de luz “llave
2nmano” para Administradores y

bomunidades de Propietarios

SE TRATA DE UNA TARIFA QUE PERMITE CONSEGUIR GRANDES
AHORROS TANTO EL PRIMER ANO COMO A LO LARGO DEL
TIEMPO. ADEMAS DA TOTAL LIBERTAD A LAS COMUNIDADES

YA QUE NO TIENE PER

MANENCIA.

MULTIENERGIA VERDE CUENTA CON UNA SOLIDA TRAYECTORIA
EN EL SECTOR DESDE 2014. ESTOS CASI 10 ANOS DE EXPERIENCIA
Y COLABORACION LE HAN PERMITIDO CONOCER DE PRIMERA
MANO LAS NECESIDADES Y DEMANDAS DEL COLECTIVO.

Precios bajos para siempre

iempre se mejoran
S los precios que pa-

gue la Comunidad
con su actual comercia-
lizadora y siempre se
mantendrén por debajo
de la media de merca-
do, garantizando unos
precios competitivos
respecto a cualquier
comercializadora.

ESTABILIDAD
La crisis energética ha
conseguido que el 71%

de los clientes de luz se
blinden ante las subidas
de precios con tarifas
cerradas. Con Multiener-
gia Verde consiguen unos
precios fijos garantizados
durante 12 meses que pro-
porcionan la tranquilidad
de saber lo que pagan las
Comunidades y de cum-
plir con los presupuestos.

UNA SOLA FIRMA
Eliminan las pérdidas
de tiempo que exigen las

firmas de multitud de
documentos gracias al
disefio de un proceso de
contratacién exclusivo:
unifican el proceso de
firma en un Gnico trami-
te, con una Unica firma 'y
con plena validez legal.

UNA SOLA CLAVE
Cuentan con una oficina
virtual disefiada a medi-
da para Administrado-
res de Fincas. Permite
acceder a la informacién

de todas las Comunida-
des y realizar cualquier
tramite de forma online
las 24 horas de los 365
dias del afio mediante un
Unico usuario personal.

ENERGIA SOSTENIBLE
Placas solares y cargado-
res de vehiculo eléctrico
han venido para quedar-
se.

Dia tras dia aumenta su

demanda a lo que Mul-

tienergia Verde responde
facilitando la tarea del

Administrador:

» Placas solares. Las
financian a interés 0%
garantizando el ahorro
desde el primer dia.

+ Cargadores de vehi-
culo eléetrico. Reali-
zan preinstalacidn e
instalacién, preparan-
do la infraestructura
eléctrica del garaje
para los propietarios
que quieran instalacio-
nes individuales.

PRESENTE Y FUTURO
Multienergia Verde
apuesta por la innova-
cién, la energia soste-
nible y el cuidado de
empleados y clientes.
Estos pilares la han
llevado a importantes
logros, como ser una de
las empresas con mayor
solvencia del sector, ser
destacada por el Finan-
cial Times como una de
las empresas con mayor
crecimiento de Europa,
abrir mercado en Francia
y Portugal, ademas de
formar parte del ranking
de las 500 pymes con
mayor crecimiento de
Espafia.

La apuesta de futuro gira
en torno a 3 objetivos:
crecimiento, solvencia y
servicio, garantizando
miles de Comunidades
y Administradores de
Fincas 100% satisfechos
a largo plazo.
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DESPACHO DE ADMINISTRACION DE FINCAS

- ANTONIO M. GARCIA

que faciliten que nuestro proyecto sea exitoso.
Parta ello realizaremos el anélisis DAFO, en

ﬂ
|—|—| ‘ ASESOR DE GESTION el que estudiaremos las Debilidades y Fortale-
m EMPRESARIAL zas internas de nuestra organizacién.
DEL CAFMADRID El DAFO es una herramienta para conocer la
l l ' situacién real en que se encuentra una orga-
nizacidn, empresa, o proyecto, para poder pla-
I_ oda nueva aventura empresarial near una estrategia de futuro, como explorar
‘ necesita de la absolutamente necesa- nuevas soluciones a los problemas, identificar
ria fijacién de la estrategia. Sin ella, las barreras que limitardn objetivos, decidir
no sabremos hacia dénde nos dirigimos, sobre la direccién estratégica més eficaz,
— cémo cumpliremos nuestros objetivos, lo que revelar las posibilidades y limitaciones para
daré como resultado probable el desastre de cambiar aspectos de nuestra organizacién que
nuestro proyecto, asi como la pérdida de los nos permitan una mejora.
m montantes econdémicos invertidos. En todo momento se deben tomar decisiones.
Para establecer una estrategia debemos saber La toma de decisiones es un proceso critico,
O en dénde nos encontramos, cuél es la situa- en el que se realiza una eleccién entre alter-
cién en cuanto a capacidades, recursos, qué nativas. Para realizar una acertada toma de
debilidades tenemos y qué peligros externos o decisiones, es necesario conocerlas, compren-
Z ayudas también externas, podemos encontrar,  derlas y analizarlas.
LAS DEBILIDADES son las LAS AMENAZAS son peligros

carencias que tiene inter-
namente la organizacién,

de los canales de distribucién
en el sector, desconocimiento
de la tecnologia o software
especifico del negocio, insta-
laciones obsoletas, costes de
produccién elevados, inexis-
tencia de una direccién es-
tratégica definida, problemas
operativos internos, inexpe-
riencia técnica, organizativa y
directiva, etc.

LASFORTALEZAS son caracteristicas, virtudes

o capacidades, que nos ayudan a cumplir los
objetivos previamente fijados, por ejemplo, la

experiencia, los procesos de trabajo, el capital,

el equipo humano, la formacién técnica o em-

presarial, acceso a economfias de escala, buena
imagen ante nuestro clientes, mejores campafias
de publicidad, capacidad directiva, flexibilidad

organizativa, etc.
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dificultades de financiacién, D
estructura organizativa
inexistente, desconocimiento

0 agentes externos que tiene
nuestra empresa y que pueden
impedir el cumplimiento de
nuestras expectativas negocio,
la subida del tipo de interés, si te-
nemos préstamos, la entrada de
grandes empresas competidoras,
inestabilidad politica, que aleje
la inversién o haga disminuir el
consumo de nuestro producto o
servicio, la fusién de varios com-
petidores, riesgos legales por una
nueva ley, cambio en las necesi-
dades, modas o costumbres, au-
mento del poder de negociacién
de clientes o proveedores, etc.

LAS OPORTUNIDADES son situaciones positivas que
aparecen en nuestro entorno, que facilitaran el desa-
rrollo de nuestro negocio, como nuevas ayudas para
nuestra actividad, cambios en la legislacién que nos
permite una ventaja frente a la competencia, nuevos
requisitos exigidos por las administraciones, tenden-
cias o cambios en las costumbres o modas, las nuevas
tecnologias, aparicién de nuevos grupos de clientes,
mayor velocidad de crecimiento del mercado, etc.
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PONGAMOS QUE HABLO... €)

MADRID AMPLIA EN 734 INCORPORACIONES SU
CATALOGO DE EDIFICIOS PROTEGIDOS

ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

y el Fénix, la Fundacién Juan March,

la ermita de San Isidro o la basilica de
la Merced son algunos de los 734 inmuebles
que el Ayuntamiento de Madrid ha incorpo-
rado recientemente a su Catalogo de Edificios
Protegidos, en lo que supone la ampliacién més
ambiciosa durante el dltimo cuarto de siglo.
Con esta actualizacidn, la capital extiende esta
proteccién a un total de 21 030 edificaciones,
entre las que no se incluye, por el momento, la
arquitectura popular neomudéjar de principios
del siglo XX.
El Ayuntamiento sefiala que esta ampliacién, la
mayor desde la aprobacién del Plan General de
Ordenacién Urbana de 1997, “sitia a la capital
como referente en materia de proteccién de su
patrimonio cultural” y la sustenta en la necesi-
dad de incorporar edificios que no se incluyeron
entonces por diferentes factores relacionados
con la antigtiedad, los planteamientos especi-
ficos que motivaron su construccién o ciertas
medidas de proteccién cautelar recientes.
Asi, se han incluido hasta un total de 686 edifi-
cios de la segunda mitad del siglo XX que son

L a Torre Picasso, la de Valencia, La Unién
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U ullastres

desde 1912

¢ TODO LISTO PARA EL PRE ARRANQUE
DEL SISTEMA DE CALEFACCION?

> La Torre
Picasso y

la Torre de
Valencia, dos
de los nuevos
edificios
protegidos.

emblemas de la arquitectura contemporanea
madprilefia. Entre ellos se encuentra La Unidn y
el Fénix (paseo de la Castellana, 33), actual sede
de Mutua Madrilefia, obra de Luis Gutiérrez
Soto que destaca por su valor ambiental y como
ejemplo “de la arquitectura terciaria de oficinas
en altura que caracteriza a este paseo en el
corazén de la capital”. También la Torre Picasso,
obra del arquitecto norteamericano de origen
japonés Minoru Yamasaki, que se ha incorpora-
do el catdlogo “para poner en valor, entre otros,
el caracter precursor que esta construccién tuvo
en su momento para el municipio”.

También se ha incluido la Fundacién Juan
March (calle Castells, 77), “no solo por ser un
edificio representativo en la memoria histdrica
de la ciudad derivada de su valor iconografico y
por su trascendencia como obra de un autor del
prestigio de José Luis Picardo, sino por consti-
tuir también un modelo tipolégico de cardcter
excepcional a nivel estilistico y funcional”. O

la Torre de Valencia (calle O Donnell, 6), “por
su importancia urbana al erigirse en uno de los
hitos més reconocibles del perfil de la ciudad”.
La basilica de Nuestra Sefiora de la Merced @ PRUEBAS DE FUNCIONAMIENTO: Llenado y temperatura en el circuito para realizar pruebas
(calle Edgar Neville), el edificio de viviendas exhaustivas que aseguren que todo funciona correctamente y sin incidencias.

situado en el 33 de la calle O“Donnell disefiado
por Antonio Lamela, el convento de Nuestra
Sefiora de Filipinas y Padres Dominicos (calle
Conde de Pefialver, 40) y el edificio Beatriz
(calle Ortega y Gasset, 29) también aumentan
su nivel de proteccién.

El invierno se acerca, y con él llegan las bajas temperaturas y la necesidad de mantener los hogares calidos y
confortables.

Por ello, en Ullastres, nos queremos asegurar que el sistema de calefaccion esté en perfecto estado de
funcionamiento cuando mas lo necesiten nuestros clientes, sin ninguin coste para ellos.

¢CUAL ES EL PROCESO?

@ INSPECCION EXHAUSTIVA: de la caldera y las bombas.

@ LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO: preventivo, eliminando cualquier suciedad o acumulacién que pueda
afectar al rendimiento del sistema.

@ AJUSTES Y CALIBRACION del sistema para garantizar un funcionamiento éptimo y una distribucion
uniforme del calor en tu hogar.

EN ULLASTRES, ESTAMOS COMPROMETIDOS EN OFRECER UN SERVICIO DE CALIDAD QUE REALMENTE
MARQUE LA DIFERENCIA EN LA VIDA DIARIA DE NUESTROS CLIENTES Y USUARIOS. ESTA ACCION ES UNA
MUESTRA MAS DE NUESTRO COMPROMISO.
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MEDIDAS DE LEGALIZACION MANTENIMIENTO EMERGENCIAS TELEGESTION GESTION DE
AHORRO INTEGRAL DE 24 HORAS CONSUMOS
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