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CMW unanueva
herramienta colegial
a[a vanguardia

JOSE LUIS MONJE
COORDINADORDE LA
COMISION DE CMW DE
CAFMADRID

os complace descubrirles CMW, una
| \ | herramienta que se sitia a la van-

guardia en programas de gestién
para administradores de fincas colegiados.
Evolucionado de Colmadwin, CMW se
establece como la solucién integral en la
administracién de fincas e inmobiliaria,
ofreciendo un conjunto de herramientas
intuitivas y funcionales que transforman la
gestién diaria.
Innovacién y eficiencia a su servicio
CMW no solo simplifica las operaciones coti-
dianas, sino que también abre caminos hacia
el futuro, integrando funciones avanzadas
para optimizar la eficiencia financiera y la
toma de decisiones estratégicas. Destacamos
nuestro Agregador Financiero y la imple-
mentacién de Facturae, ejemplos de nuestra
constante innovacién.
Centralizacién y agilidad
Una caracteristica distintiva de CMW es su
capacidad para centralizar la gestién de las
Comunidades de Propietarios. Esto facilita
los procesos administrativos y mejora signifi-
cativamente la comunicacién entre adminis-
tradores y propietarios, ofreciendo un acceso
seguro y eficiente a informacién crucial.
Funcionalidades diversas para maxima
productividad
CMW brilla por su versatilidad, abarcando
desde la gestién financiera hasta la organiza-
cién documental, incluyendo la automatizacién
de tareas rutinarias. Este enfoque integral
asegura una gestién impecable y la reduccién
de errores, maximizando la productividad.
Seguridad y confidencialidad:
nuestros pilares
La seguridad de los datos y el cumplimien-
to de normativas son prioritarios en CMW.
Ofrecemos una plataforma que protege la
informacién sensible y asegura la confianza
de nuestros usuarios, una necesidad impera-
tiva en el entorno digital actual.
Apoyo y visién del Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid

CMW se distingue por el respaldo del Cole-
gio de Administradores de Fincas de Madrid
y sus expertos, anticipando tendencias en

el sector inmobiliario. Nos mantenemos a

la vanguardia, liderando con soluciones que
marcan la diferencia.

Help Desk: Atencidn personalizada

CMW brinda soporte especializado en admi-
nistracién de fincas, con un equipo cercano,
altamente cualificado y experimentado, que
cuenta con el respaldo de las asesorias técni-
cas de nuestra institucién.

Colaboracién e integracién de CMW

CMW promueve una integracién eficaz con
entidades publicas y plataformas relevantes
para los administradores de fincas. Buscamos
colaboraciones que simplifiquen y mejoren el
trabajo en nuestros despachos, asegurando
un flujo de trabajo més 4gil y coherente. Este
punto resalta la capacidad de CMW para
interactuar y colaborar con otras plataformas,
un aspecto clave para la eficiencia y simplifi-
cacién del trabajo en nuestro sector.
Desarrollo continuo: adaptdndonos

alas necesidades del futuro

En CMW, entendemos que el dinamismo del
sector inmobiliario y de la administracién

de fincas requiere una solucién que no solo
responda a las necesidades actuales, sino que
también se anticipe a los desafios futuros. Por
ello, nuestro compromiso con el desarrollo
continuo es fundamental. Estamos dedica-
dos a la innovacién constante, mejorando y
ampliando nuestras funcionalidades para
mantenernos a la vanguardia. Esta filosofia
de mejora continua se basa en una compren-
sién profunda de la profesién, los avances
tecnolégicos y, lo méas importante, el valioso
feedback de nuestros usuarios. Al integrar
regularmente nuevas caracteristicas y opti-
mizaciones, garantizamos que CMW no solo
se mantenga relevante, sino que también sea
un lider proactivo en la evolucién del sector,
brindando a los administradores de fincas
colegiados las herramientas més avanzadas y
eficientes para enfrentar los retos de hoy y de
mafiana. Incorporamos inteligencia artificial
y aprendizaje automatico, redefiniendo la
gestién inmobiliaria. La automatizacién de
tareas repetitivas, informes predictivos y la
identificacién de &reas de mejora son solo el
comienzo de un futuro lleno de posibilidades.
Un aliado estratégico para los
administradores

CMW se convierte en un aliado estraté-
gico para los administradores de fincas
colegiados, facilitando la generacién de
informes detallados, la gestién eficiente de
incidencias y el ofrecimiento de un servicio
de calidad, fortaleciendo asi su reputacién
profesional. CMW es sinénimo de transfor-
macién y excelencia para los administrado-
res de fincas colegiados.
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A Intervinientes en la jornada. Foto: CG.

LAS VIVIENDAS DE Us(

TURISTIC

11 pasado 22 de noviem-
== bre, el Colegio de Ad-
Ll ministradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid)
organizd, en colaboracién con
la CAM y el Ayuntamiento de
Madrid, una jornada tedri-
co-préctica sobre el marco
normativo aplicable a las
Viviendas de Uso Turistico
(VUT) tanto desde un punto
de vista administrativo y
turistico, como del régimen
de acuerdos que es necesario
adoptar en una comunidad de
propietarios.

Asuncién Estelles, subdirec-
tora General de Ordenacién

y Desarrollo Normativo de

la Comunidad de Madrid,
presentd a los més de 150
administradores de fincas
colegiados asistentes las nove-
dades normativas en relacién
alas VUT y el alcance de su
definicién. Sobre la documen-
tacién que tienen que aportar
los propietarios de este tipo

de viviendas o sus represen-
tantes especificé que estan

J,ADEBATE

“obligados a presentar ante la
direccién general competente
en materia de Turismo una de-
claracién responsable de inicio
de la actividad de alojamiento
turistico, acompafiada del
Certificado de Idoneidad para
Vivienda (CIVUT)”. A este res-
pecto, Estelles destacd que ha
habido casos de VUT que se
han pasado a arrendamientos
urbanos sin darse de baja de

la actividad, “lo que constitu-
ye una infraccién”. También

es una infraccién, aunque de
carécter leve, la ausencia de la
placa distintiva.

Por su parte, Myriam Inmacu-
lada Pedn, gerente de la Agen-
cia de Actividades del Ayunta-
miento de Madrid, analizé los
requisitos del uso urbanistico
de las VUT, que se establece
como terciario y de categoria
hospedaje. “Las VUT deberdn
cumplir las normas sectoria-
les de seguridad, urbanismo,
sanidad, medio ambiente y
propiedad horizontal, y no po-
drén utilizarse por los usuarios

como residencia permanente,
ni con cualquier otra finalidad
distinta del uso turistico”,
explicd. Y es que, “la concesién
de licencias en planta baja esta
creciendo frente a otros usos
terciarios imprescindibles para
conservar el tejido comercial
de Madrid”, afiadié, pero tam-
bién crecen las sanciones.
Enlo que va de afio, se han im-
puesto 87 sanciones de multa
por importe de 30.001 euros,
por la implantacién de un uso
incompatible con la ordena-
cién urbanistica.

Para finalizar, y antes de
iniciar un interesante colo-
quio, la secretaria técnica

del CAFMadrid, Patricia
Briones, recordd que en una
comunidad se requerira el
acuerdo del voto favorable de
las tres quintas partes para
establecer cuotas especiales
de pago o un incremento en
la participacién de los gastos
comunes de las VUT, siempre
que estas modificaciones no
supongan un incremento su-
perior al 20%. Asimismo, “es
muy aconsejable consultar
previamente a la celebracién
de la junta, tanto con el nota-
rio como con el registrador de
la propiedad, el acuerdo adop-
tado, asi como inscribirlo en
el Registro de la propiedad”,
finalizé Briones.
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GENA DEL

CAFMADRID 2023

=11 pasado 17 de noviem-
== bre, el Colegio Profesio-
el nal de Administradores
de Fincas de Madrid celebré
su tradicional Cena Anual
para administradores de
fincas colegiados, que logré
reunir a 400 personas en el
hotel Melid Avenida América.
Un afio mas, este evento no
serfa posible sin sus patroci-
nadores: OTIS, en su categoria
Oro, Abanca, Biblion, Bureau
Brokers, Citibox, Conversia,
Grupo GTG, Grupo LAE,
Ibercaja, MP Ascensores,
Murprotec, Navarro &
Navarro, Picén & Asociados,
Sabadell, Silva Correduria
de Seguros y Zertia.

La vicepresidenta del Co-
legio, Isabel Ocafia, fue la
encargada de aperturar la

8 CAFMADRID
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Cena, de la que fue maestro
de ceremonias Jesis Santi-
dridn, vocal y coordinador
de Eventos. En su discurso
Ocafia tuvo un recuerdo para
“aquellos a los que ya sélo
volveremos a ver en nuestros
recuerdos. Nos falta, como
uno més de los colegiados
que han fallecido en este 1l-
timo afio, Evelio Garcia, que
tan inesperadamente nos ha
dejado hace pocas semanas.
Queremos homenajearle
como pequefia muestra de
reconocimiento por todo lo
que nuestro Secretario hizo
por el Colegio y por los co-
legiados” y también mandé
un recuerdo a la presidenta,
Isabel Bajo, que no pudo
acudir por circunstancias
personales.

Ala Cena acudieron repre-
sentantes institucionales, a
los que Santidridn les dio la
bienvenida. Entre ellos, Maria
José Piccio-Marchetti, di-
rectora General de Vivienda

y Rehabilitacién de la CAM;
Eusebio Gonzilez, gerente de
la Agencia de Vivienda Social

@ ACTIVIDAD COLEGIAL

A Momento
del sorteo.

A_dmlnlérrador

Fincas

A Ganadores del Concurso de
Relatos Cortos, patrocinado por
Conwversia. Actuacion de magia.
Fotos: Manu Vega

de la CAM; Alvaro Gonzélez,
delegado del Area de Gobier-
no de Politicas de Vivienda
del Ayuntamiento de Madrid;
Eugenio Ribén, decano del

SABANCA

Tlustre Colegio de la Aboga-
cia y presidente de la UICM;
y Sigfrido Herrdez, decano
del COAM y Colegiado de
Honor del CAFMadrid.
Seguidamente, el presentador
invité a subir al escenario

a Pablo Benito, subdirector
Comercial de OTIS, patroci-
nador Oro, que agradecid a
los asistentes la posibilidad
de acercar esta reconocida
empresa de ascensores de
una manera més coloquial a
los colegiados.

Para finalizar, Jesis San-
tidridn procedié al sorteo

de regalos, cedidos para la
ocasién por las empresas pa-
trocinadoras, un fin de fiesta
que tuvo como colofén una
actuacién de magia a cargo
de la escuela Ana Tamariz.

g CAFMadrid

Il GONGURSO LITERARIO
DE RELATOS GORTOS

Este evento también fue el escenario
perfecto para hacer entrega de los pre-
mios por el Il Concurso de Relatos Cortos,
gue correspondio a Agustin Sanchez,
representante de la empresa Conversia,
patrocinadora de este certamen.

Primer premiado:
Manuel Ortiz Gonzdlez
por la obra Un pensa-
miento cofidiano
(premio 900 euros)

Segundo premiado:
Emilio Benezet Casa-
rrubios por la obra “La
Oltima junta. Relato,
didlogo, farsa o lo

que quiere que sea”.
Recogiod su hijo Andrés
Benezet

(premio 600 euros)

Tercer premiado:

Luis Elipe Elipe por la
obra Una bonita mafa-
na de verano

(premio 300 euros)

CAFMADRID | g
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T 1! pasado 14 de diciem- drid, Isabel Bajo, y el Direc-
== bre, el CAFMadrid tor Territorial de Ibercaja,
=Ll renovd el convenio de José Vicente Marco.
colaboracién que mantiene El acuerdo también facilita a
con Ibercaja, gracias al cual las comunidades de propieta-
los administradores de fincas rios poder acceder a la nueva
colegiados podran seguir linea de financiacién sosteni-
disfrutando de los productos ble de la entidad para pro-
y servicios de esta entidad yectos de mejora que aporten
bancaria en condiciones muy un mayor nivel de eficiencia
ventajosas. y ahorro energético, una
Este convenio, que estara reduccién de emisiones de
vigente hasta el 31 de diciem-  gases de efecto invernadero
bre de 2024, fue ratificado y mejoras en la accesibilidad

por la presidenta de CAFMa- al edificio y de las viviendas.

iGracias!

Kinépolis acogiod el 15 de noviembre el pase
privado gratuito de cine del CAFMadrid que,
en esta ocasion, estuvo patrocinado por el
Grupo GTG.

Ciento ochenta administradores de fincas y
sus acompanantes pudieron disfrutar de la
pelicula Wonka, basada en el personaje que
protagoniza "Charlie y la fabrica de chocola-
te", el libro infantil mas emblematico de Roald
Dahl y uno de los mas vendidos de todos los
tiempos.

Wonka cuenta la historia de como el mayor
inventor, mago y chocolatero del mundo se
convirtio en el querido Willy Wonka que cono-
cemos hoy en dia.

Tras unas palabras de bienvenida a los

Cena Ani

@

colegiados por parte de Miguel Angel Terrel, W > () -
gerente de Grupo GTG, el contador censor Berin B rokers ‘ enda CONVERSIA \QJV ® = GRUPO GTG
del CAFMadrid, Juan Sempere, hizo entrega T HFL GROUP GRUPOLAE .

a Sofia Millan, ganadora
del concurso navideno de
dibujo infantil, de un pa-
tinete eléctrico, por haber
conseguido retratar, con
tan solo 9 anos y desde su
imaginacion, como es la
Navidad en una comuni-
dad de propietarios.
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@ ACTIVIDAD COLEGIAL

EL GAFMADRID INIGIA
UNA CAMPANA
#PORUNANUEVALPH

a Ley de Propiedad Horizontal, que

regula el funcionamiento de las co-

munidades de propietarios, en las que
reside el 80% de la poblacién espafiola, ha
sido modificada en 10 ocasiones desde que se
aprobara en 1960.
Esta Ley, tan necesaria en la sociedad, no solo
no esté adaptada a los tiempos actuales en los
que prima la digitalizacidn, sino que, dado su
escaso articulado (21 articulos), queda muy
lejos de regular los supuestos més habituales
que se producen en las comunidades tra-
duciéndose en un gran vacio legal con una
consecuente inseguridad juridica a la hora de
adoptarse los acuerdos.
Esta es una de las razones (de las 12 expues-
tas) por las que el Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de Madrid demanda
una nueva redaccién de la Ley para asegurar
una mejor convivencia entre los vecinos.
iVisita la landing Leypropiedadhorizontal.
cafmadrid.es y conoce las razones que nos
motivan a ello!
Desde el Colegio queremos abrir este canal
a todos los administradores de fincas co-
legiados, que nos pueden enviar su video
respondiendo a la pregunta éPor qué crees
que es necesaria una nueva Ley de propiedad
Horizontal?
iDinoslo en un par de frases y CAFMadrid lo
publicard y divulgard en las Redes Sociales!

HAZ UN VIDEO EN TRES
SENGILLOS PASOS:

1. Graba las razones por las que crees
que es necesaria una nueva Ley de
Propiedad Horizontal.

2.Grabacién en mévil en horizon-
tal con buena luz y de no més de 1
minuto de duracidn.

3. Envia el video a: gabinete.prensa@
cafmadrid.es indicando nombre,
apellidos y nimero de colegiado (de
Madrid o nacional).

]2 CAFMADRID
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COLMADWIN
£S5 AHORA

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS.
== DEPARTAMENTO
s INFORMATICO DEL
CAFMADRID

olmadwin ha renovado su imagen cor-

porativa, con un nuevo nombre, nuevo

logo y nueva pagina web, que reflejan y
representan nuestra evolucidn, nuestro compro-
miso con la innovacidn, la calidad y los valores
que caracterizan a CMW desde sus inicios. Es
preciso recordar que es el inico programa de
gestién integral creado y gestionado por los Ad-
ministradores de Fincas Colegiados y propiedad
del Colegio Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid.
CMW le dota de todos los medios que nece-
sita para gestionar su despacho profesional y
sus comunidades de forma eficiente y segura.

&POR QUE ESTE CAMBIO?

Es importante contar con un programa de
referencia en el mercado y ese programa

es CMW. Es la mejor forma de ofrecer a la
profesién soluciones tecnoldgicas eficientes y
creadas desde el conocimiento y la experien-
cia de la profesién.

é.QUf: SIGNIFICA EL NUEVO LOGO?

El nuevo nombre descriptivo es més corto

y facil de recordar, crea un efecto visual
atractivo y dindmico, ya que consiste en una
tipografia moderna y elegante que forma el
nombre del programa “CMW” y una imagen
que simboliza y recuerda que es el inico pro-
grama creado pory para AFC.

CAFMADRID
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CMW

El objetivo con este nuevo logo es transmitir

y representar de forma visual sus valores, su

personalidad y su identidad, que logra conec-
tar con el publico, diferenciarse de la compe-

tencia y ser reconocible en la sociedad.

c'.QUﬁ BENEFICIOS TIENE

PARA SUS CLIENTES?

Una imagen ma&s profesional, més cercana

y coherente, ya que refuerza su identidad
corporativa y su posicionamiento en el sector,
v le ayuda a diferenciarle de la competencia,
a generar més conflanza y fidelidad en sus
clientes.

Algunos de los dltimos avances del CMW
son su Agregador Financiero, Factura Elec-
trénica, Colaboracién con Canal de Isabel II
que permite descargar las facturas de forma
masiva y en formato e-factura, Kliktiket, Ley
Antifraude, etc.

Adema4s, para todos aquellos que quieran
unirse a CMW hemos creado un equipo mul-
tidisciplinar que asiste y acompafia al cole-

CMW ~

Academy

El colegio Soporte Contacto

Descargar

de fincas cole

SOLICITA EL PROGRAMA GRATIS DURANTE 6 MESES

4

- CMW

giado que quiera migrar su despacho al nuevo
programa, hasta terminar todo el proceso.

PAGINA WEB

La nueva web “www.cmw.app” ofrece una
experiencia de navegacién més répida, intui-
tiva, dindmica, accesible y adaptada a todos
los dispositivos y plataformas. En ella podran
encontrar toda la informacién sobre CMW.
Nuestro nuevo dominio va a ser cmw.app.

En la primera fase de la web, que ya ha salido,
podrén ver, manuales de instalacién, etc.

En futuras fases nuestro propésito es ir afia-
diendo nuevas funciones, como podria ser un
blog donde compartiremos articulos de inte-
rés, consejos, una seccién de noticas y noveda-

POR QUE ELEGIR CMW

CONTABILIDAD INTEGRAL AUTOMATICA
Nuestro software también te ofrece una
contabilidad automatica, que registra to-
dos tus movimientos y te genera informes
detallados.

ACTUALIZACIONES AUTOMATICAS
Nuestro software CMW se actualiza de
forma automatica sin que el adminis-
trador de fincas tenga que hacer labor
alguna.

GESTION DE RECIBOS Y DEVOLUCIONES
Nuestro software te permite crear recibos
de forma facil y rapida y gestionar las
devoluciones de los mismos.

SOPORTE TECNICO

Nuestro equipo de soporte resolverd
todas tus dudas e incidencias que te pue-
dan surgir de manera rapida y eficiente.

GESTION DE PROVEEDORES
Gestiona todos tus proveedores, sus
registros de trabaijo, las facturas y los
pagos de sus servicios.

GESTION DE LISTAS DE COBRO

Con nuestras listas de cobro, podrds
controlar el estado de tus cobros y enviar
recordatorios a tus clientes.

des, etc. También que puedan contactarnos a
través de un formulario online.

Queremos ofrecerles el mejor servicio posible
y que nuestra nueva web sea un espacio de
comunicacién e interaccién, esperamos que les
guste y que les sea util. Les invitamos a visitar
nuestra nueva web.

Es una apuesta valiente, creemos que acertada,
que busca renovar la imagen de la aplicacién y
reforzar su posicionamiento en el mercado.

Es solo el primer paso de una estrategia de
rebranding que promete traer muchas noveda-
des y mejoras para la profesién. Queremos que
se sientan parte de esta nueva etapa y que nos
acompafien en este viaje.

Les agradecemos su fidelidad y apoyo duran-
te todos estos afios y les invitamos a seguir
acompafidndonos en este camino de creci-
miento y mejora continua, tenemos muchos
mas avances y funciones nuevas para CMW.
Pronto les informaremos de més novedades a
través de nuestras redes sociales y circulares.
iGracias por su confianza y apoyo!



NOS INTERESA ‘D

MATERIALES EN LA REHABILITACION DE LOS
LOGALES EN GOMUNIDADES DE PROPIETARIOS

LLORENC DOMINGO
CAPDEVILA
ASOCIACION ESPANOLA
DE SOCIEDADES DE
PROTECCION CONTRA

£ INCENDIOS TECNIFUEGO

lugar una tragedia en Madrid. Hubo un

incendio en un restaurante en el barrio
de Salamanca. El fuego se propagé a través de
unos elementos decorativos de tipo floral que
recubrian el techo. Lamentablemente fallecie-
ron tres personas.
A raiz de este acontecimiento, las autoridades
han incrementado su actividad de inspeccién
y control de todos los revestimientos decorati-
vos que se encuentran en los establecimientos
de publica concurrencia, para verificar que
disponen de documentacién que acredite el
cumplimiento de la reaccién al fuego requeri-
da por la normativa.
Por ello, queremos recordar algunos de los re-
quisitos del Cédigo Técnico de la Edificacién
(CTE) a la hora de rehabilitar un local que per-
tenece a una comunidad de propietarios.
Segun el Cédigo Técnico de la Edificacién,
los elementos constructivos deben cumplir
las condiciones de reaccién al fuego que se
establecen en la tabla 4.1 del CTE DB SI-1.
En locales de publica concurrencia, tales como
restaurantes, casinos o discotecas, la propie-
dad debe tener en cuenta a la hora de realizar
rehabilitaciones la reaccién ante el fuego de
los materiales: mobiliario, cortinas, moquetas
y decoraciones con materiales como plan-
tas preservadas, cafiizos, papeles pintados,
textiles, maderas, cuerdas y otros materiales
exuberantes, utilizados como revestimiento
de techos y paredes o bien como elementos
suspendidos.
Las Administraciones y las Entidades de
Control, en el proceso de la obtencién de una
licencia de actividad de ptblica concurren-
cia, velaran por verificar que los elementos
constructivos que revistan paredes, techos o
suelos, los elementos suspendidos, asi como
los tapizados fijos en cines, teatros, audito-

]'_I a noche del 21 de abril de 2023 tuvo
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rios, salones de actos, etc., cumplan con la
normativa exigida en cada caso. Sin embargo,
deberiamos abrir una reflexién sobre qué
ocurre con el paso del tiempo, cuando quizé
se modifican las condiciones y los materiales
iniciales por otros.

En las rehabilitaciones de locales, conside-
ramos fundamental que los decoradores de
interiores vayan de la mano de los ingenie-
ros que tramitan la licencia de actividad de
cualquier local o establecimiento de pdblica
concurrencia. Son estos tltimos quienes
tienen que verificar la documentacién de los
materiales que se van a instalar. Asimismo,
seria recomendable que cuando pasado un
tiempo, los duefios de dicho local que quieran
cambiar sustancialmente la decoracién del
local, se asesoren con expertos de incendios
para evitar que cambien las condiciones de
seguridad que dieron lugar a la licencia.

=FFIC

Expertos en Eficiencia Energética

sPor qué renovar
tu edificio

con EFFIC?

Facil, porque
somos los unicos
en hacerlo TODO

S
S

° Reduccion e Gestionamos la subvencion
de hasta de hasta el 80% con los

* Servicio integral:
Desde la gestion,

* La experiencia de
mas de 50.000

estudio energético reformas en todo un 50% Fondos Next Generationy
y reforma el pais en los en la factura te ayudamos a encontrar la
del inmueble. ultimos 4 afos. de luzy gas. financiacion del 20% restante.

jAdemas, sin coste alguno hasta que se apruebe la subvencién!
Los fondos son limitados, jNo te quedes sin los tuyos!

Y DESCUBRE
MAS VENTAJAS

Financiado por
la Unién Europea
NextGenerationEU

Plan de Recuperacion,
Transformacion
W v Resiliencia

wwwww



FSPECIAL REHABILITACION

AUDITORIO RAFAEL DEL PINO

EXITO DE

LA JORNADA SOBRE

REHABILITACION Y LOS
FONDOS NEXT GENERATION

as oportunidades que
L para la rehabilitacién

energética de edificios
y viviendas se plantean con
la llegada de los fondos Next
Generation centré la jornada
organizada por el Colegio
Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) el pasado 13
de diciembre en el auditorio
Rafael del Pino.
Inaugurada por la presi-
denta del CAFMadrid, la
jornada fue aperturada por
Maria José Piccio-Marche-
tti, directora general de
Vivienda y Rehabilitacién
de la Comunidad de Madrid,
quien coment? el estado de
las ayudas y el objeto para
el que han sido convocadas.
Con respecto a las previsio-
nes de nuevas subvencio-
nes, una vez finalizado el
afio, mostré su optimismo,
dado el numero de solicitu-

]8 | CAFMADRID
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des que han recibido en la
Comunidad.

Enrique Fernandez, arquitec-
to técnico y asesor del drea
de Arquitectura del CAF-
Madrid, describié el tramite
necesario para solicitar las
ayudas y la viabilidad de di-
cha solicitud. Concretamen-
te, en Espafia se publicé el
Real Decreto 853/2021, por
el que se regulan los progra-
mas de ayudas en materia de
rehabilitacién residencial y
vivienda social del Plan de
Recuperacién, Transforma-
cién y Resiliencia.

Fruto del cual y en base ala
regulacién autondémica, en
el caso de la Comunidad de
Madrid, se publica la Orden
1429/2022 de la Consejeria
de Medio Ambiente, Vivien-
da y Agricultura, por la que
se convocan determinados
programas de subvenciones.
Concretamente el Programa

3, Ayudas a las actuaciones
de rehabilitacién a nivel

de edificio; el Programa 4,
Ayudas a las actuaciones

de mejora de la eficiencia
energética en viviendas; y

el Programa 5, Ayudas a la
elaboracién del Libro del
Edificio Existente. Todo ello
con el objetivo de impulsar la
rehabilitacién de los edificios
y entornos residenciales, que
contribuya a la descarboni-
zacién y mejora del parque
edificado.

En dicho Real Decreto, se
crean las figuras de las Ofi-
cinas de Rehabilitacién, asi
como el Agente Rehabilitador,
las cuales estarén formadas
por personas fisicas o juri-
dicas, que puedan realizar
actuaciones de impulso, segui-
miento, gestién y percepcién
de las ayudas publicas, con el
objetivo de facilitar un “llave
en mano” a los solicitantes.

Segun Fernéndez y, siguien-
do los pasos racionales para
solicitar las ayudas, el primero
de ellos es el encargo del Libro
del Edificio Existente, sub-
vencionado por el Programa
5. Dicho documento facilitara
la Plan de actuaciones para la
renovacién del edificio, que
permita alcanzar su ptimo
nivel de mejora, priorizando
determinadas actuaciones, e
incluyendo un cronogramay
valoracién econdémica de las
fases, asi como del total de la
intervencién. Todo ello con el
objetivo de alcanzar un ahorro
de al menos el 30% en el con-
sumo de energia no primaria,
requerido en las bases. “Una
vez conocidas las actuaciones
a realizar, se debera encargar
toda la documentacién técnica
necesaria para el desarro-

llo de las obras, incluyendo
proyectos, memorias técni-
cas y demés documentacién
exigida. Los costos de esta
documentacién también seran
subvencionables”, explicé el
asesor de Arquitectura del
CAFMadrid.

Mediante el Programa 3, se
podréa acceder a las ayudas
para las actuaciones de la re-
habilitacién en el edificio. Las
cuantias de dichas subvencio-
nes dependeran del grado de
ahorro de energia primaria no
renovable, obtenido mediante
la actuacién proyectada, osci-
lando entre el 40 y el 80% del
presupuesto de la actuacién.
En cambio el Programa 4 esté
destinado alas ayudas a las
actuaciones de mejora de la
eficiencia energética en vivien-
das, siempre que sean residen-
cias habituales y permanentes.
Las actuaciones subvencio-
nables deberan reducir la
demanda energética anual
global de calefaccién y refri-
geracién de al menos el 7% o
una reduccién del consumo de
energia primaria no renovable
de al menos un 30%. Estaran
subvencionadas en el 40% del
coste de la actuacién, con un
maximo de 3.000 euros.

< Intervenciones
de los ponentes.
Foto: AO

FISCALIDAD

Para tratar el régimen fiscal
de las ayudas, la jornada
contd con la participacién

de Javier Rodriguez, asesor
Fiscal-Contable del CAFMa-
drid. Lo primero que destacé
es que a fecha de la celebra-
cién de la jornada ya habia
concluido todo beneficio
fiscal (no cabe deduccién en
cuota) previsto, excepto aquel
que se refieren a obras rea-
lizadas en comunidades de
propietarios que impliquen
una mejora en el consumo de
energia primaria no reno-
vable de al menos un 30% o
bien consigan una mejora

de la calificacién energética
de la vivienda, para obtener
una calificacién energética
“A” 0 ”B”. Hasta el momento
los tres tipos de deducciones
existentes eran las siguientes:
deduccidn por obras para la
reduccién de la demanda de
calefaccién y refrigeracidn,
por obras para la mejora en el
consumo de energia primaria
no renovable y por obras de
rehabilitacién.

Las dos primeras deduc-
ciones se refieren a obras
realizadas en el interior de la
vivienda privada, que deben
estar concluidas el 31 de
diciembre de 2023, por lo que
ya han concluido tales bene-
ficios, mientras que la tercera
deduccidn se refiere a obras
realizadas en zonas comunes,
y pueden realizarse hasta

el 31 de diciembre de 2024,
siendo la tinica que todavia
se encuentra en ocasién de
generar beneficios, si no se
prorrogan las otras dos. Esta
deduccién debe suponer una
mejora en la demanda de
energia primaria no reno-
vable de al menos un 30%.
“Como primer aspecto que
debemos destacar es que, con
cardcter previo a la ejecucién

CAFMADRID | ]g
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A El auditorio

acogié a
mas de 150
personas.

de las obras, debe existir en
la comunidad un consumo de
energia primaria no renova-
ble, pues de lo contrario no
podria haber deduccién. La
instalacién de placas fotovol-
taicas por si sola no reconoce
derecho a deduccién alguna si
no existe como consecuencia
de ello una disminucién en el
consumo de energia primaria
no renovable, esto es, sila
comunidad no tenia con ante-
rioridad consumo de energia
primaria no renovable, la
instalacién de las placas no
otorgaré derecho a deduccién
alguna, cuestién distinta es
que sean subvencionables,
pero no deducibles”, argu-
menté Rodriguez.

Otro aspecto importante es la
incompatibilidad de subven-
cién y deduccidén; tnicamente
es deducible el importe de la
obra que exceda de la sub-
vencién otorgada, si hubiera
habido subvencién.

Sobre el régimen de la adop-
cién de acuerdos en las comu-
nidades versé la intervencién
de la abogada y secretaria téc-

2[] CAFMADRID

nica del CAFMadrid, Patricia
Briones, quien manifesté que
cada vez son mas las comu-
nidades de propietarios que
estén interesadas en poder
contar con una instalacién
de autoconsumo renovable,
de forma que los propietarios
puedan compartir la pro-
duccién generada, asi como
rehabilitar sus edificios para
que sean maés eficientes.

Sin embargo, no solo es ne-
cesario conocer la normativa
v los requisitos para tener
acceso a los fondos, sino que
es en el seno de las comunida-
des, en concreto, en las juntas,
donde es imprescindible
adoptar una serie de acuerdos
para poner en marcha todo el
proceso.

“Es imprescindible conocer
el alcance juridico de los ele-
mentos comunes del edificio
donde se van a proyectar
estas obras, como suelen ser
las cubiertas o fachadas y
diferenciarlos de los elemen-
tos privativos de las vivien-
das. Su carécter de elemento
comun choca en ocasiones

frontalmente con el interés de
los propietarios, sobre todo,
cuando éstos desean instalar
paneles solares de forma par-
ticular en un espacio comu-
nitario porque la comunidad
no se encuentra interesada en
ello”, manifesté Briones.
Asimismo, explicé cuéles son
los quérums exigibles por la
LPH ala hora de la adopcién
de los acuerdos segin se
trate, por un lado, por ejemplo,
de instalaciones de energias
renovables para uso comtn o
privativo de los propietarios
y, por otro lado, de obras de
eficiencia energética en el edi-
ficio, como puede ser el SATE
o la sustitucién de ventanas o
cerramientos.

Por ultimo, y no por ello
menos importante, comentd
la obligacién de pago de este
tipo de obras por parte de

los propietarios o las instala-
ciones segun los diferentes
casos.

La jornada congregd a cerca
de 150 administradores de
fincas colegiados y ciudada-
nos en general.

g/

i VA‘) El mantenimiento de
todas sus instalaciones

en un unico operador
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IDM GROUP

Sic Parvis Magna

Servicio de emergencia y rescate
24 horas al dia 365 dias del afo.

Desplazamientos y horas técnicas
ilimitadas y gratuitas.

Financiacion exclusiva hasta 24
meses sin intereses.

Contratos libres sin permanencia. -

Contact Center 24 h. Servicio P
técnico de lunes adomingo.

Plan renove: Subvencion hasta f _
100%. s

Puertas automaticas
Alumbrado

Bombas de achique
Grupos de presién
Proteccidén contra incendios
Deteccién de gases
Control de accesos
Placas solares
Servicio de limpieza
Conserjeria
Jardineria

@ 91159 22 02

’ info@idmgroup.es . www.idmgroup.es
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Compaiia rehabilitacién en autobuses urbanos e interurbanos

“AHORA 0 NUNGA. RERABILITA TU EDIFICID”

Con el claim “Ahora o nunca.
Rehabilita tu edificio con la ayuda
de un Administrador de Fincas
Colegiado”, el CAFMadrid ha
puesto en marcha una campafia en
autobuses urbanos e interurbanos,
para promocionar la rehabilitacién
energética gracias a las ayudas
procedentes de los Fondos Next
Generation.

g CAFMadrid

Esta campafia, fruto del acuerdo
firmado con la Comunidad de Ma-
drid, se completa con una landing
de consulta en la siguiente direccién
rehabilitacionedificios.cafmadrid.es
donde se explican las ayudas exis-
tentes y las dudas en modo Q&R,
ademés de un video informativo.
También se ha contratado un
espacio en la estacién de metro de

;Sabias que un simple e-mail puede arruinar tu negocio?

IBI Brokers

' % & CONSULTING
'/ Solicita las ayudas &
- paramejorar | "h

Sol donde se ha colocado un vinilo
de 5 x 2 metros con la campafia, a
lo que hay que complementar la
jornada informativa gratuita que

T
sobre los Fondos Next Generation .
en la rehabilitacién de edificios y 4
.. . s ]

viviendas se celebré y que podéis /
leer en las anteriores pdginas de la 4
revista asi como visualizar su desa- (—— 's/_:f_f.?ﬁ"”"'“‘*
rrollo en nuestro canal de Youtube. , =1

& ol

" ¢QUIERES VENDERTU

. A Como Administrador de Fincas Colegiado
- dispones del producto adecuado por muy poco:

CORREDURIA DE SECUROS

Seguro CIBER-RIESGO desde SOLO 370€/afio. 100% Personalizable

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

& #Quieres saber mas?

: ifscanea!

Vecinos,con
Corazon|

22 CAFMADRID

&
6
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PERDIDAS DEL
ASEGURADO

Gastos de recuperacion

de datos o sistemas

Pérdida de beneficios
Extorsion cibernética
Proteccion de equipos
(sustitucion o reparacion)
Proveedor externo tecnolégico

FRAUDE TECNOLOGICO
Uso fraudulento de su

identidad electrénica

Robo electrénico de fondos
Modificacién de precios online
Fraude en servicios contratados
Suplantacion de identidad (opcional)

SERVICIOS ADICIONALES

Asistencia 24/7 x 365

Anélisis de Vulnerabilidad IP
Analisis de Vulnerabilidad de RED
Borrado Digital

¢CONOCES NUESTRO
NUEVO PROYECTO?

ADMINISTRACION DE FINCAS
EN CONDICIONES OPTIMAS?

Mas de 20 afios nos avalan como expertos en la

venta de administraciones de fincas

e TOTAL CONFIDENCIALIDAD
e VALORACION GRATUITA
e ASESORAMIENTO GLOBAL

ibibrokers.com

info@ibibrokers.com

[ 81 BROKERS CONSULTING

e RESULTADOS GARANTIZADOS
e HONORARIOS A EXITO
e AMPLIA EXPERIENCIA

SOLICITA ASESORAMIENTO GRATUITO

@ SIN COMPROMISO
902 551 050



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
Q consumo en tiempo real es una informacion muy
valiosa para la comunidad.

gQ’? Mayor vigilancia. Contamos con un sistema de

ol .

=% glertas para las comunidades en caso de gue el
consumo se dispare.

@ 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.

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.

ENERGIA

NN

Contrata doméstica para tus administrados

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

Q Consumo responsable. Te ayudamos a
@ ser responsable con tu consumo y con el

medio ambiente.

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

gashegar @ gashogar.info &, 900 102 045

A FONDO ®

JUs Dt CADA DIEZ PERSONAS
CAMBIAN DE GASA POR LA FALTA DE

AGGESIBILIDAD DE SU EDIFICIO

LA SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS EN EDIFICIOS
RESIDENCIALES SIGUE SIENDO UNA ASIGNATURA PENDIENTE EN NUESTRO
PAIS. NO EN VANO, EL 22% DE LOS ESPANOLES CON MOVILIDAD REDUCIDA HA
TENIDO QUE CAMBIAR DE DOMICILIO POR LA FALTA DE ACCESIBILIDAD DEL
INMUEBLE DONDE RESIDIAN, UNA CIFRA QUE ASCIENDE AL 31% EN EL CASO
DE QUIENES SE DESPLAZAN EN SILLA DE RUEDAS.

=1 sta es una de las principales conclusio-
== nes del Informe ‘Accesibilidad y movi-
wbel lidad: mejorando la calidad de vida de
las personas con discapacidad’, elaborado
por la Fundacién Mutua de Propietarios, que
analiza la accesibilidad tanto en el interior
como en el exterior de la vivienda, mostrando
su impacto en el dia a dfa de las personas con
movilidad reducida, una problemética que
experimenta el 55,7% de los 4,3 millones de
espafioles con algin tipo de discapacidad.
Segun la Encuesta de Discapacidad, Autono-
mia personal y situaciones de Dependencia

=:HA TENIDO QUE CAMBIAR
ALGUNA VEZ DE DOMICILIO POR
SU LIMITACION DE MOVILIDAD?

1%

No ha necesitado cambiar

4%
Ns/Nc

22%

Si, ha necesitado cambiar

(EDAD) del Instituto Nacional de Estadistica
(INE), un 57% de las personas con movili-
dad reducida tiene dificultades para andar o
moverse dentro de su propia vivienda. Tanto
es asi que una de cada cuatro ha tenido que
realizar obras para adaptar su hogar, siendo
los principales lugares los aseos (74%), dormi-
torios (42%), cocina (32%) y puerta de entrada
(32%), segun recoge el informe de la Funda-
cién Mutua de Propietarios.

Sin embargo, las limitaciones a la movilidad
se acentuan a la hora de desenvolverse fuera
de la vivienda. Casi el 80% de las personas con

= s TIENE ALGUNA URGENCIA
EN ACCESIBILIDAD?

63%
No

37%
Si
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= MEJORAS NECESARIAS EN LA ACCESIBILIDAD DE LOS EDIFICIOS

Desplazamiento de los buzones para
ser accesibles con silla de ruedas

Bajar el portero automatico para ser
accesible con silla de ruedas

Colocacion de abrepuertas motorizado con brazo universal
para facilitar 1a apertura y cierre de la puerta de enfrada

Instalacion de rampa de la calle al portal

[nstalar un ascensor

Sustitucion de puerta de enfrada al edificio,
menor de 80 cm de anchura, por puerta de 30cm

Desplazamiento de los interruptores de la luz
para ser accesibles con silla de ruedas

Instalacidn de una plataforma elevadora
eléctrica de Ia calle al portal

Instalacion de una rampa del portal al ascensor

Instalacion de una plataforma elevadora
elécirica del porral al ascensor

movilidad reducida tiene importantes dificul-
tades para andar o moverse. Para solucionar
esta problematica, el informe desvela que el
73% de las personas encuestadas requiere de
la ayuda de familiares y amigos.

No obstante, esta situacién provoca que un
42% pase muchos dias sin salir de casa, y
que de éstos, un 4% no salga nunca. En este
sentido, el 33% de los espafioles considera
que si su edificio estuviera méas adaptado
saldria més de casa, un porcentaje que se
duplica en el caso de aquellos edificios que
no tienen ascensor. “En ocasiones, el hogar
se convierte en una cércel para las personas
con movilidad reducida dada la dificultad
para poder entrar o salir, encontrdndonos
con personas que se encuentran prisioneras
en su propio hogar por la falta de accesi-
bilidad en su edificio”, afirma Laura Lépez
Demarbre, vicepresidenta ejecutiva de la
Fundacién Mutua de Propietarios.

EJECUCION DE OBRAS

El informe advierte que un 87% de los edifi-
cios de viviendas debe realizar actuaciones
de eliminacién de barreras arquitecténicas
para mejorar su accesibilidad. En concreto,
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= ¢HA REALIZADO ALGUNA SOLICITUD DE
ADAPTACION DE ALGUN ELEMENTO DEL
EDIFICIO A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS?

22% 57% 1%
Ns/Nc Atendida

50% 28%
No Si

32%

No atendida

un 17% necesita instalar un ascensor; el 22%
una rampa para salvar el escalén de acceso
al portal; el 56% tiene porteros autométicos
no accesibles desde una silla de ruedas; 2
de cada 3 tienen sus buzones elevados y el

= MOVILIDAD INDIVIDUAL

B Totalmente de acuerdo
I Bastante de acuerdo
[ Nienacuerdo ni en desacuerdo

20%

16%
95 21%
1% 1%
Mi estado de movilidad Me paso dias

no me impide para salir sin salir de casa

de casa cuando quiero

Poco de acuerdo
Nada de acuerdo
Ns/Nc

Tardo tanto tiempo
en desplazarme
gue no me planteo salir
de casa por ocio

= COMPONENTE PSICOSOCIAL

31%

12%
ah

Me sienfo mal conmigo
miSmo por no fener
total autonomia

1%

2%

1%

La falta de movilidad
no me afectaen
mi dia a dia

= ;QUE DIFICULTADES SE DERIVAN
DE SU MOVILIDAD REDUCIDA?

Desplazamientos fuera y dentro del domicilio

18%
Realizacion de fareas domésticas
13%
Traslado de objefos
63%
Cuidado e higiene persanal
54%

Manejo de dispositivos v utensilios

Otras
D

48% de los portales necesita un abrepuertas
motorizado porque ésta pesa demasiado.
Llevar a cabo todas estas acciones supon-
dria un coste medio por hogar de 1.361€, una
cifra que se incrementa en aquellos edificios
de menos plantas y menos vecinos, con
5.409€ Yy 4.457€ respectivamente; entre los
hogares de edificios més antiguos (3.156€);
en los que tienen viviendas de menor ta-
mafio (2.416€) y en los hogares con menos
ingresos (2.995¢€).

Elinforme destaca que, pese a que el 63% de los
espafioles estd de acuerdo en que un edificio
accesible revaloriza sus inmuebles, 6 de cada 10
ve poco o nada probable realizar las mejoras de
accesibilidad que se necesitan en el mismo. La
falta de acuerdo entre vecinos (47%) y los motivos
econdmicos (55%) son las principales razones
expuestas, especialmente cuando la inversién
supone un montante superior a los 2.000 euros.
“Muchas de las viviendas no accesibles son
propiedad de personas con bajos recursos eco-
ndémicos, por lo que se evidencia la necesidad
de que administracién e instituciones con-
tribuyan a hacer posible que se lleven a cabo
actuaciones para la eliminacién de barreras
arquitecténicas”, explica Lépez Demarbre.
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- g,CON\O SE DESPLAZA . gQUE DIFICULTAD/ES SE DERIVAN
USTED NORMALMENTE? DE TU MOVILIDAD REDUCIDA?
Desplazamiento con 33% Desplazamiento fuera 18%
hastones, muletas, andador... y dentro del edificio
Andando de Realizacion de
formainesrable - 21% fareas domesticas 13%
DESD'BZHmiGﬂTU con :
Desplazamiento con Cuidadoe
silla de ruedas eléctrica - 13% higiene personal ok
Manejo de dispositivos
Qo I 3% y utensilios a4%
NsiNe | 0% Otras I 4%
De hecho, seis de cada diez edificios no han han recibido més ayudas-, la falta de solicitudes
recibido ayudas para mejorar la accesibilidad, de adaptacién del edificio -sélo el 28% de las per- E I_ A S C E N S O R
debido en parte al desconocimiento, la edad -los sonas con limitacién de movilidad han solicita-

edificios en los que viven personas més jévenes do alguna actuacién-, o el nimero de plantas. D E T K E I_ E V AT O R
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EOX Renew, ultra-flexible, eco-
eficiente y digital que afiade valor y
accesibilidad a edificios existentes.

Puede sustituir a cualquier ascensor antiguo e instalarse
facilmente en un edificio residencial para mejorar sus
condiciones de movilidad y accesibilidad. Esta nueva
solucion mejora la calidad de vida de los vecinos,
aumentando considerablemente el valor del inmueble.
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Descubre EOX Renew
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Dispositivos personalizados | Sistemas de Videovigilancia | Gestion directa a traves de APP
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ALGANGE Y
EFEGTOS DE LA

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

a asistencia a la junta es de suma impor-
tancia toda vez que, en muchas ocasiones,
se tratan asuntos de gran trascendencia en
el que se toman decisiones que afectan de forma
directa no solo a la propiedad privativa sino a
la copropiedad de los elementos o instalaciones
comunes de la finca.
Como consecuencia de ello, la LPH prevé en
su art. 15.1 que la asistencia a la junta pueda
ser personal o por representacién siendo para
esta dltima Unicamente necesario un escrito de
delegacién que habitualmente se aporta con la
convocatoria.
Esta simplicidad en su regulacién, por un lado,
favorece que pueda delegar mi asistencia en
un tercero (que puede ser propietario o no) y, de
esta forma, asegurar mi voto pero, por otro lado,
en la practica surgen muchas dudas en torno a
la extensién y alcance de dicha representacién.
Mientras que cuando el representante es el usu-
fructuario, la LPH exige la delegacién expresa
del nudo propietario cuando en la junta se vayan
a tratar cuestiones que impliquen la adopcién de
acuerdos de carcter dispositivo u obras extraor-
dinarias o de mejora (art. 15.1), nada sefiala para
el resto de los casos.
Esto implica que, desde el momento en el que
voluntariamente delego mi asistencia y votacién
en un tercero, asumo todas las consecuencias
que puedan derivarse de ello.
Esto es importante tenerlo presente toda vez que
la representacién, su alcance y efectos quedan
dentro del &mbito interno entre representante y
propietario o, si se quiere, mandante y mandata-
rio dejando al margen a la comunidad.
Esto se traduce en las siguientes consecuencias:
El propietario quedard vinculado por lo
que el representante manifieste el dia de

la junta. Ahora bien, la representacién

solo alcanza a votar a los asuntos que

formen parte del orden del dia de la con-
vocatoria y no otros.

El voto emitido por el representante no

podré ser modificado posteriormente

pese a que no se hayan seguido las ins-
trucciones dadas al efecto.

El propietario queda vinculado a todos

los efectos por el sentido del voto emiti-

do por el representante, lo que se traduce
no solo en la vinculacién del acuerdo,
sino que, en muchos casos, condiciona la
posibilidad de poder impugnar judicial-
mente los acuerdos adoptados.

Si el representante, a la hora de votar,

no ha seguido las instrucciones dadas

al efecto por el propietario, no por ello

dejaré de estar vinculado por el sentido

de su voto sin perjuicio de su derecho a

reclamarle los dafios y perjuicios ocasio-

nados (art.1718 y 1719 CC).

Como consecuencia de lo anterior, es

importante recordar a los propietarios

que el Secretario-administrador no esté
obligado a verificar si lo que vota en la
junta el representante coincide con las
instrucciones que hayan sido dadas al
efecto limitdndose a tomar nota de la vo-
tacién emitida en cada uno de los puntos

y dejando constancia del sentido del voto

en el acta de la junta.

Por dltimo, dos consideraciones importantes:

Si otorgada la representacién a un terce-
ro, acude a la junta el propietario, aquella
quedard automé&ticamente anulada.

El Secretario-administrador no esté
obligado a representar a ningin propie-
tario por lo que puede negarse a ello; es
m4s, aconsejo que no se haga para evitar
que se le vincule personalmente con el
voto que haya podido emitir en nombre
de otro propietario.
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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 médulo independiente que se instala facilmente en la sala de calderas,
controlando y optimizando 24 horas el funcionamiento de la caldera en base a la
demanda de calefaccion de las viviendas y a la arquitectura del edificio.
jEL COMPLEMENTO NECESARIO A LOS REPARTIDORES DE COSTES EN SU EDIFICIO!
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ASESORIA JURIDICA
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ROBERTO MANGAS
ABOGADO Y ASESOR
JURIDICO DEL CAFMADRID

a situacién de la morosidad en las co-
munidades de propietarios es, sin duda,
el més antiguo de los problemas que
aquejan a las mismas, pues la falta de liquidez
de aquellos que adeudan cantidades impiden en
ocasiones llevarse a cabo actuaciones necesa-
rias para la conservacién, habitabilidad o accesi-
bilidad; condicionan la posibilidad de acometer
actuaciones a futuro por la incertidumbre de no
saber si podrén pagarse los trabajos; y especial-
mente suponen un problema de vecindad, por
cuanto muchos de los que estén al corriente de
pago no quieren convertirse en “verdugos” de la
situacién adversa de otra familia de vecinos, a
los que uno se cruza diariamente y est4 atrave-
sando un mal momento econdémico.
El mayor problema viene cuando esa situa-
cién se mantiene en el tiempo y nunca se ve la
oportunidad de ejercer los
m derechos inherentes a la
comunidad que pasan por
instar la accién judicial
tendente al recobro de
cantidades, por lo
que el tiempo pasa

y el derecho se acaba extinguiendo, agravdndose
el malestar vecinal.
Hasta la promulgacién de la Ley 42/2015, de 5 de
octubre, que modificaba en su disposicién final
primera el art 1.964 del Cédigo Civil y establecia
en 5 afios las obligaciones continuadas de hacer
o no hacer, estableciendo con ello el mismo plazo
de prescripcién que el contenido en el art. 1.966.3°
del mismo texto juridico (que es el que jurisdic-
cionalmente se establece que es el de aplicacién
ara conocer el plazo de prescripcién de las
deudas comunitarias), la jurisprudencia estaba
dividida entre aplicar ese plazo de 15 afios o el de
5 de este ultimo articulo. Por el perfodo de tiempo
transcurrido, parece que este asunto ya no seria
relevante, si bien la posibilidad de interrumpir la
prescripcién contenida en el art. 1.973 del Cédigo
Civil y la posibilidad de aplicar la antigua regla
del art. 1.964 CC y considerar que los periodos an-
teriores a octubre de 2015 prescriben a los 15 afios
ha hecho que el Tribunal Supremo se pronuncie
al respecto y resuelva esta contradiccién jurispru-
dencial en la Sentencia 242/20202 de 3 de junio
(y sentencias posteriores en el mismo sentido
de la misma sala primera de TS - 182/2021 de 30
de marzo de 2021 y 769/2021 de 4 de noviembre)
que textualmente sefialan que “Es cierto que se
trata de una obligacién esencial para el desarrollo
de lavida comunitariay que cesar en los pagos
supone -salvo casos especialmente justificados-
una actuacidn insolidaria, pero del mismo modo
resulta incomprensible que la comunidad deje
transcurrir tan largo periodo de tiempo -en
este caso, notablemente superior a los cinco
aflos- para exigir el pago del comunero que
reiteradamente falta al cumplimiento de sus
obligaciones...”.
Dentro de la préctica, el administrador de fincas
plantea la siguiente casufstica: entendemos que
la accién judicial de reclamacién de cantidades
transcurridos los 5 afios ya no puede interponer-
se habida cuenta que la comunidad se expone a
que se alegue la excepcién y consecuentemente
su derecho no prospere, pero ¢la deuda se debe
seguir considerando deuda por si el dia de
mafiana decide pagarla voluntariamente y, por
ende, debe figurar en la contabilidad de dicha
comunidad? Si el propietario tiene abonadas las
cantidades no prescritas, pero adeuda cantidades
superiores esos 5 afios sin reclamacién que inte-
rrumpa la prescripcién, éestard privado de voto
enlajunta? Entendemos que no, por cuanto los
efectos derivados de una obligacién van intima-
mente ligados a la misma. Por lo tanto, la falta
de diligencia (o el exceso de consideracién) de
la comunidad de propietarios le hace perder su
derecho al cobro, libera al propietario de sus obli-
gaciones de pago y en la parte de las cantidades
prescritas le restituye los derechos inherentes al
propietario al corriente de pago.
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0 COMO MONETIZAR

0S AHORROS ENERGET

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

alcanzar la neutralidad climética en el

afio 2050 y en la Directiva 27/2012/UE
de Eficiencia Energética impone a los Estados
Miembros la obligacién de establecer objetivos
de ahorro energético y cuantificar los ahorros
generados a lo largo del afio. Esta directiva
establece que cada pafs debe determinar el
mecanismo para asegurar el cumplimiento de
los objetivos y permite la creacién de un Fondo
Nacional de Eficiencia Energética como via de
financiacién.
En Espafia, el Ministerio para la Transicién
Ecolégica y el Reto Demografico acaba de
estrenar un Sistema de Certificados de Ahorro
Energético (CAE), cuyo objetivo es precisamen-
te acelerar el ahorro de energia y promover las
actuaciones de eficiencia energética.
Antes de entrar en detalles, es importante expli-
car que un Certificado de Ahorro Energético es
un documento electrénico que garantiza que,
tras llevar a cabo una actuacién de eficiencia

]'_I a Unién Europea ha fijado como objetivo

e

CERTIFICADO DE AHORRO ENERGETICO

@‘:
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energética, se ha logrado un nuevo ahorro en
kWh de energia final.

A partir de ahora, se podrdn monetizar los kWh/
afio ahorrados en una instalacién después de lle-
var a cabo una actuacién de eficiencia energética
por medio de los CAE. Las empresas que estédn
obligadas a contribuir al Fondo Nacional de
Eficiencia Energética, principalmente comerciali-
zadoras de gas y electricidad y distribuidoras de
productos derivados del petrdleo y gas licuado,
serdn los potenciales compradores de los CAE.
Ademés de estos sujetos obligados y los propieta-
rios de los ahorros (empresas, personas indivi-
duales o comunidades de propietarios que llevan
a cabo las actuaciones de eficiencia energética),
existe una figura intermediaria llamada sujeto
delegado. Su papel es favorecer y promover las
actuaciones de mejora de la eficiencia energética
por parte de los propietarios, valorar los ahorros
generados y realizar la intermediacién entre el
propietario del ahorro y el sujeto obligado para
rentabilizarlos por medio de los CAE.

No todos los proyectos son susceptibles de
generar ahorros convertibles en CAE. Se podrén
certificar las actuaciones estandarizadas dentro
de un catélogo elaborado por el Ministerio, como
la sustitucién de una caldera de combustible 3sil
existente por una bomba de calor o las mejoras
en la envolvente térmica del edificio. También se
contemplan las llamadas actuaciones singulares,
que son aquellas que no estén incluidas en las es-
tandarizadas pero que también generan un aho-
rro anual de consumo de energia final para un
usuario o empresa, aunque son méas complejas y
su gestién y célculo no estén estandarizados.
Estos Certificados de Ahorro Energético ya se
utilizan en otros paises europeos como Bélgica,
Dinamarca, Francia, Italia y Reino Unido, y han
contribuido a dinamizar este tipo de actuaciones.
Las comunidades de propietarios cuentan hoy
con una herramienta clave para financiar las
inversiones en sus edificios y mejorar su confort
v ahorro energético mediante la rehabilitacién
energética. Es importante tener en cuenta que
los usuarios podrian recuperar hasta un 40 % de
la inversién realizada en las obras de mejora gra-
cias a estos Certificados de Ahorro Energético.
La implementacién del sistema CAE en nuestro
pais representa un paso decisivo, incentivador y
tractor en el camino hacia la descarbonizacién.
Estos certificados desencadenaran de manera
significativa iniciativas destinadas a fortalecer la
eficiencia energética en Espafia.

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?

Si

a ahorrar hasta
un 60% de energia

El calor + economico

APROVECHA AHORA LOS FONDOS EUROPEOS

]
.| a la energia
renovable

Si

1 a la calefaccion

24 horas




PASUS PARA INSTALAR

UN ASGENSOR
EN LA COMUNIDAD

ENRIQUE FERNANDEZ
ARQUITECTO TECNICO Y
ASESOR DE ARQUITECTURA
DE CAFMADRID

uando se plantea la instalacién de un
‘ ascensor en la comunidad, lo primero

que hacemos es llamar a varias empre-
sas instaladoras de ascensores para solicitar
un presupuesto. Las empresas nos remitirdn
la oferta, y nos facilitardn la tramitacién e
instalacién, ddndonos un presupuesto “llave
en mano”. Parece muy facil, nos aportaran
todas las actuaciones incluyendo el proyecto,
la direccién de obra, la solicitud de licencias,
e incluso la solicitud de las subvenciones per-
tinentes. En muchos casos nos facilitaran la
financiacién a través de entidades bancarias.
Pues, aunque no se lo crean, esa es la peor
forma de hacer la contratacién, porque ge-
nerard graves problemas posteriores. Para
entender esto, necesitamos conocer cudles
son las obligaciones y responsabilidades de
cada uno de los intervinientes en la obra. Y

CAFMADRID
NOVIEMBRE | DICIEMBRE 2023

' FORO TECNICO

para ello, nos basaremos en la Ley 38/1999
de Ordenacién de la Edificacién, donde se
recogen todos estos términos.

El proyectista tiene la misién de realizar la
mejor implantacién del ascensor, de acuer-

do con las directrices establecidas por la
comunidad de propietarios, y cumpliendo la
normativa vigente.

La direccién facultativa, formada por el direc-
tor de obra y el director de ejecucién de obra,
deberé efectuar un control de la calidad de la
construccidn, controlando los materiales utili-
zados, asi como los procesos constructivos.
Asimismo, sera el encargado de modificar

el proyecto, en el caso de que este deba ser
adaptado durante el proceso de la construc-
cién. La direccién facultativa deberé llevar
un control econémico de la obra, mediante la
firma de las certificaciones de la misma. Todo
ello, en defensa de la comunidad de propie-
tarios (promotor), la cual, le contrata para
garantizar la calidad de la obra y la defensa
de sus intereses.

Fijémonos en este Ultimo interviniente. Tiene
la potestad de modificar el proyecto, de con-
trolar los materiales y la calidad de la obra,

vy también de controlar econémicamente la
obra. Si todo esto esté incluido en el “llave en
mano” que nos facilita el instalador, podemos
concluir que este tiene la totalidad del control
de la obra, velando por sus intereses comer-
ciales, y no por los intereses de la comunidad.
Nos dirén que el proyecto y la direccién
facultativa lo ejecutaré un técnico externo a
la empresa instaladora. Pero serd un técnico
contratado por la instaladora, al cual le paga
sus honorarios esta empresa. ¢Velaré por la
calidad y la economia de la comunidad de
propietarios? Es muy habitual que las em-
presas instaladoras de ascensores no presu-
puestan proyectos elaborados por técnicos
independientes. Incluso, no permiten que la
direccién facultativa de la obra sea ejecutada
por un técnico independiente designado por
la comunidad. Unica y exclusivamente insta-
lardn el ascensor en el caso de que controlen
la totalidad del proceso.

Este problema, muy generalizado por las
consultas efectuadas, conlleva incremen-

tos en los presupuestos en porcentajes muy
importantes, deficiencias en la calidad de

la instalacién efectuada, incluso, a firmas de
financiaciones que permiten el cobro de la
totalidad de la instalacién, antes del inicio de
los trabajos.

El proyectista y la direccién facultativa deben
ser agentes intervinientes que velen en todo
momento por la calidad de la obra, siempre
en defensa de la comunidad de propietarios,
promotora de las obras.
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S DEL CAFMADRID esté en el limite o directamente no hay ningu-

no cercano, se precisara construir uno nuevo
(normalmente dentro del edificio).

De conformidad con lo establecido en

el punto 5 del art. 47 del Real Decreto
1955/2000, de 1 de diciembre de 2000, por el
que se regulan las Actividades de Transporte,
Distribucién, Comercializacién, Suministro y
Procedimientos de autorizacién de Instalacio-
nes de Energia Eléctrica y en el capitulo IV,
art. 9 del RD 222/2008 cuando se trate de un
suministro en suelo urbanizado y la potencia
solicitada para el nuevo suministro o amplia-
cién de uno existente sea superior a 100 kW, el
conectar. Para poder alcanzar esas potencias peticionario debera reservar el local necesa-
existen CT que amplian la potencia suminis- rio, destinado al montaje de la instalacién de
trada por la red. centro de transformacidn, situados preferen-
Estos centros pueden estar situados en temente en el propio inmueble que recibe el
parcelas de uso exclusivo, o dentro de los suministro, o bien en la parcela en la que esté
edificios en espacios que en la redaccién del ubicado, siempre y cuando las ordenanzas
proyecto del edificio constan como CT y que aplicables asi lo permitan.

son propiedad de las suministradoras, por La necesidad de més de un local vendra

ello la comunidad de propietarios adquiere impuesta por las caracteristicas del suminis-
una servidumbre de paso para poder llevar el tro. El propietario del local quedara obligado

a energia eléctrica parte de las centrales

eléctricas en alta tensién (AT, = 40.000

V), antes de llegar a los usuarios en las
afueras de las ciudades, pero existen otros
Centros de transformacién (CT) que rebajan
a media tensién (M T, 10.000V - 20.000V) y a
baja tensién (BT, unos 400V).
Aparte de tensién de alimentacién deberemos
hablar de potencia, porque se puede tener
tensién suficiente pero no tener potencia para
alimentar todas las cargas que se quieran

mantenimiento del Centro de Transformacién. Cuandose a registrar esta cesién de uso, corriendo los
La mayoria de los edificios dispone de una o frafe de.un gastos correspondientes a cargo de la empre-
varias acometidas, segin necesidad, con una suministro en sa distribuidora. Los centros de transforma-
potencia méxima de 100 Kw por cada acome- suelo urbanizado cién en local tendrén acceso directo desde
tida, suficiente para todas las cargas previstas y la potencia cota cero de la via publica, por encima del
hasta el momento. Pero con el paso del tiempo solicitada sea nivel del alcantarillado general de la zona,
han aparecido nuevas cargas (vitrocerédmicas, superioral00KW,  para permitir facilmente el desagtie en caso
aires acondicionados, aerotermia y sobre todo el peficionario de inundaciones. El acceso permitird de forma
puntos de recarga para vehiculos eléctri- deberdreservarel  permanente tanto el paso de los operarios de
cos) que han hecho que las acometidas a los local necesario, explotacién y mantenimiento, como de los
edificios tengan secciones insuficientes para destinado al transformadores y aparamenta del centro de
las nuevas cargas previstas. En este caso, la montaje de transformacidn. Se establecerédn las corres-
comunidad debera solicitar una acometida de la instalacin pondientes servidumbres afectas al centro
mayor seccién para la nueva potencia pre- de cenfro de de transformacién: paso de canalizaciones,
vista. Si el CT que corresponde a ese edificio fransformacin. ventilaciones, etc.

3 8 CAFMADRID

O@006 0

WWW.GRUPOGTG.COM

csruPo(GTG

GESTIONAMOS
SOLUCIONES

lﬂ wm_m LJ. R

MAS DE 20 ANOS GESTIONANDO SERVICIOS EN
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y EMPRESAS

@ +34 914 484 702

@ ADMINISTRACION@GRUPOGTG.NET




Por ello, el TS recuerda que “los estatutos no au-
torizaban para que el titular de un local comercial
pueda realizar una obra alterando la fachada, sin
contar con la autorizacién de la comunidad, con
la Gnica finalidad de destinarlo a un uso privado
como garaje, sino, como hemos dicho muy recien-
temente en la sentencia 861/2023, de 5 de junio,
para que la aplicacién rigurosa de las exigencias
normativas de la LPH en materia de mayorias no
impida a los titulares y arrendatarios de locales
de negocio explotar su empresa o desarrollar su
actividad. Y las obras recogidas en el art. 10 de los
estatutos estan referidas a obras necesarias en el
ejercicio de una actividad comercial”.

No cabe admitir, por ello, un perjuicio que se
causa a la comunidad cuando uno de los comu-
neros coposeedores decide por sf mismo, sin
contar con la voluntad de los demas, y al margen
por completo de lo establecido en la LPH, alterar
de forma sustancial y por propia autoridad un
elemento comtin como es la fachada del edificio.
Los locales pueden mejorar sus fachadas para
adaptarlos a su negocio, pero no alterarlas

para modificar su destino convirtiendo un

7 la fachada que da al entorno fisico de su local, local en garaje, salvo que la junta lo autorice.
atendiendo a lo que es el negocio. Pero ello no La permisividad estatutaria no puede ni debe
le permitia cambiar su local a garaje. A ello no confundirse con interpretacién unilateral de

estaba autorizado por los estatutos. los estatutos y contra legem.

TRIBUNA LEGAL €)

DBRAS DE FAGHADA EN LOCAL
GOMERCIAL SIN ACUERDO DE JUNTA

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL
SUPREMO

suele ser un tema muy recurrente en las

comunidades de propietarios y, sobre todo,
la interpretacién de lo que sefialan los estatutos
comunitarios al respecto. Y ello, porque estos
pueden, por regla general, autorizar “adaptacio-
nes” de la fachada al estilo y objeto negocial del
local, lo que es 16gico porque la junta no puede
cercenar cémo debe configurar esa parte de la
fachada que afecta a su local un propietario o in-
quilino para hacerlo més atractivo a su clientela.
Ha tratado esta cuestién la reciente STS
1428/2023, de 17 de octubre, que trata el caso de
un comunero propietario de local comercial que
interpreté que dado que los estatutos permitian
hacer obras en los locales, ello le autorizaba a
que, sin pedir autorizacién a la junta, podia rea-

L arealizacién de obras en fachada de locales
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lizarlas, pero no para mejorar o adecuar su des-
tino a local comercial, que es a lo que autorizan
la mayoria de los estatutos, sino para cambiar el
local a garaje, lo que no era posible.

La comunidad le presenta una accién inter-
dictal de suspensién de obra nueva que es
estimada en la sentencia del juez de primera
instancia y luego por la AP, confirmando

el TS esta tltima, al desestimar el recurso
presentado ante el TS por el propietario del
local que se amparaba en lo que decian los
estatutos, pero ddndole una interpretacién
muy amplia y extensa que no era la contenida
en estos.

Por ello, la clave esté en que los estatutos
“decian lo que decian”, y no puede hacerse una
interpretacién personal més alld de lo que es-
tos contenian, que no era otra cosa que hacer
obras en el local sin necesidad de acuerdo de
junta pero para adaptar el local a su destino co-
mercial, por ejemplo, abrir ventanas o puertas
-por ejemplo, para poner escaparates, o abrir
otra puerta a calle- para mejorar su negocio,

o poner letreros luminosos, asf como cambiar

20.000

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

FUTURO
SOLUCIONES

El HOGAR que te mereces
es nuestro primer objetivo

¢Buscas soluciones?
TENEMOS TODAS LAS RESPUESTAS.
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EL RIESGO DE INFLAR EL VALOR DE UNA HERENGIA
0 DONAGION, Y TRIBUTAR POR ENGIMA DEL VALOR

DE REFERENGIA DE CATASTRO

Baleares... hayan aprobado importantes
beneficios fiscales para las adquisiciones

JOSE MARIA por herencia o donacién entre familiares
SALCEDO cercanos, supone que elevar el valor de estos
¥ ABOGADO inmuebles, incluso por encima de su valor

de referencia, no suponga un palo fiscal en el
Impuesto de Sucesiones y Donaciones para
los contribuyentes adquirentes.

A cambio, la ganancia patrimonial en el

1 1tributar por encima del valor de
== referencia al recibir un inmueble

el por herencia o donacién puede ser IRPF por la futura transmisién de estos
algo muy tentador, segun cuél sea la inmuebles puede quedar reducida o com-
Comunidad Auténoma en la que tenga pletamente anulada. Ello, porque el valor de
que tributar el contribuyente que adquiere adquisicién declarado puede acabar siendo
dicho inmueble. ligeramente inferior, o incluso superior, al
El hecho de que algunas Comunidades Auté-  valor por el que se acabe transmitiendo el
nomas como Madrid, Andalucia, Valencia, inmueble.

¥ FRBO sa.

SERVICIOS ESPECIALES desde 1975

Expertos en Instalaciones Térmicas

1 CALEFACCION, A.C.S Y CLIMATIZACION CENTRALIZADAS

M MANTENIMIENTO y TRANSFORMACION de SALAS DE CALDERAS.
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M SERVICIO LOS 365 DIAS DEL ANO - Atencién inmediata

™ EFICIENCIA ENERGETICA: Asesoramiento, Inspecciones, Estudios,
Proyectos y Subvenciones.

TODOS LOS COMBUSTIBLES: Gas, Gasoleo, Energia Solar Térmica.

M Grupos de Presion Agua Fria, Sustitucion de Tuberias Generales.

Nuestros Clientes: Comunidades, Colegios, Residencias, Hospitales, Centros Oficiales...
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TESTAMENTO

A priori, la estrategia fiscal suena bien, pero lo
que parece una bella comedia, puede acabar
en un tragico drama. Y es que la Agencia
Tributaria (AEAT), entidad gestora del IRPF,
no queda ni mucho menos atada o vinculada
por el valor declarado en la herencia o dona-
cién, cuando considere que es superior al de
mercado.

Por este motivo, la AEAT puede iniciar
perfectamente una comprobacién de valores,
conforme a alguno de los métodos previstos
en el art. 57.1 de la Ley General Tributaria,
para determinar cudl era el valor de merca-
do del inmueble cuando se adquirié. Y ello,
independientemente del valor que se puso en
la escritura de herencia o donacién, y por el
que se tributd en el Impuesto de Sucesiones y
Donaciones.

Llegados a este punto, podria objetarse que
dicha comprobacién sélo podria realizarse
mientras no haya prescrito el derecho de la
Agencia Tributaria a liquidar. Es decir, du-
rante los cuatro afios siguientes a la formali-
zacién de la donacidn, o al fallecimiento del
causante. Transcurrido dicho plazo, estarfa-
mos ante una operacién prescrita, que ya no
puede comprobarse.

Error. Por que una cosa es el derecho de la
AEAT a liquidar, y otra cosa el derecho a com-

--.

probar. Y Hacienda puede comprobar opera-
ciones realizadas en ejercicios requeteprescri-
tos, siempre que su objetivo sea el de dictar
una liquidacién en un ejercicio que todavia no
ha prescrito.

Por tanto, aunque el inmueble adquirido por
herencia o donacién se transmita pasados

7 afios, la AEAT podra comprobar el valor

de adquisicién declarado en su dia. Y, como
resultado de dicha comprobacién, notificar
una liquidacién en la que se reduzca el valor
de adquisicién declarado, y se incremente

la ganancia patrimonial por la que hay que
tributar.

Por tanto, se impone la prudencia a la hora de
declarar el valor de una herencia o donacién.
Y, si se decide tributar por encima del valor de
referencia asignado al inmueble, que al menos
dicha decisién tenga fundamento y defensa
legal.

Puede para ello acudirse a tasaciones inmobi-
liarias, o a ofertas inmobiliarias de inmuebles
similares al adquirido. Se trata en definitiva
de recabar pruebas que justifiquen que el va-
lor declarado en la herencia o donacién, aun-
que sea superior al de referencia de Catastro,
se ajusta al de mercado, y no tiene por finali-
dad evitar o reducir una futura tributacién de
la ganancia patrimonial en el IRPF.
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SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

l art. 21 de la Ley 29/1994 de Arrenda-

mientos Urbanos establece que el arren-

dador debe realizar las obras de conser-
vacién en la vivienda alquilada. En el mismo
sentido se pronuncia el art. 1554 del Cédigo
Civil. De este modo, al casero correspondera
el pago de las reparaciones necesarias para
conservar la vivienda en condiciones de habi-
tabilidad. No obstante, cuando el deterioro sea
imputable al inquilino o las personas de su casa,
serd éste quien tendré que asumir los costes, asi
como el de las pequefias reparaciones que exija
el desgaste por el uso ordinario de la vivienda.
Toda vivienda alquilada debe contar con unas
condiciones de habitabilidad para servir al uso
convenido. Y no las retine, segtin han venido
precisando los Tribunales, si carece de los ser-
vicios minimos imprescindibles como la cocina
y el bafio. O presenta un grave deterioro o des-
perfectos que hagan inservible la vivienda. No
considerdndose tampoco habitables los pisos
que no dispongan de gas, luz, agua corriente,
caldera, enchufes, desagties, etc.
Lo cierto es que cada vez son més las familias en
Espafia que ocupan una vivienda en alquiler. Y
muchas de estas viviendas alquiladas estdn en
edificios de més de medio siglo de antigtiedad,
que pueden requerir obras de reparacién para

4 4 CAFMADRID

la conservacién de la vivienda. Por ello, no es ex-
trafio que con frecuencia surjan diferencias entre
propietarios e inquilinos acerca de la realizacién
de tales reparaciones. Y que la ejecucién de las
mismas se demore ante la negativa del propieta-
rio a costearlas, pese a que el inmueble pueda ne-
cesitar una actuacién inmediata, plantedndose el
inquilino en tal caso la posibilidad de reparar por
su cuenta la vivienda alquilada y exigir poste-
riormente al casero los costes de la reparacién. O
descontarlos directamente de la renta del alquiler
que debe satisfacer al arrendador.

Llegado el caso, el inquilino debe saber que su
obligacién es comunicar de inmediato al propie-
tario la existencia de desperfectos, y la necesidad
de hacer reparaciones para conservar la vivien-
da. Para ello debe facilitar al casero el acceso al
inmueble para que pueda constatar de primera
mano cuéles son las deficiencias y las actuacio-
nes que debe realizar. No obstante, al objeto de
evitar un dafio inminente o una incomodidad
grave, la ley permite también al inquilino realizar
por su cuenta tales reparaciones. Y exigir poste-
riormente su importe al arrendador, siempre que
las reparaciones a realizar requieran una inter-
vencién inmediata y sean de caricter urgente y
lo haya comunicado previamente al casero.

En todo caso, la jurisprudencia ha reiterado que
dicha alternativa es una excepcién al principio
general dado que lo procedente serd que el arren-
dador acometa a la mayor brevedad dichas obras
v las sufrague a su cargo. Sin embargo, si se dan
las circunstancias anteriormente expuestas que
recoge el art, 21.3 de la ley arrendaticia, el inqui-
lino podra acometer por su cuenta las reparacio-
nes necesarias. Y después reclamar al casero el
reintegro inmediato de los gastos realizados.
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ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

inmobiliarios la cuestidn relativa a si es

posible modificar o alterar el sistema de
votacidén que establece la Ley de Propiedad
Horizontal de doble mayoria de cabezasy
cuotas de propiedad.
Veamos un ejemplo real de un caso que
hemos tenido recientemente en el despacho
para comprender mejor la problematica.
En un complejo inmobiliario residencial
formado por dos edificios —el primero inte-
grado por 30 viviendas y el segundo por 9o
viviendas- que comparten elementos comu-
nes -zona ajardinada, piscina y pistas depor-
tivas- el titulo constitutivo asigna una cuota
de participacién sobre dichos elementos
comunes de un 50% a cada edificio, a repartir
entre los elementos privativos de cada uno de
ellos, en proporcién a la superficie construida
de cada entidad.
Al triplicar el nimero de viviendas un edifi-
cio respecto del otro, resulta que la cuota de

S e plantea con asiduidad en los complejos
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participacidn de los elementos privativos que
integran el edificio més pequefio es natu-
ralmente mucho mayor que la de las entida-
des que integran el otro edificio, debiendo
contribuir asi en mayor medida a los gastos
de mantenimiento, conservacién y mejora

de dichos elementos comunes, aun cuando
las viviendas del bloque pequefio tienen una
superficie similar a las del bloque grande.
Desde la perspectiva de la contribucién a los
gastos comunitarios, dicha asignacién de
cuotas que hizo en su dia el promotor puede
parecer injusta, pero tiene su razén de ser

en evitar situaciones de abuso de poder por
parte del bloque grande que puedan debilitar
el funcionamiento orgénico de la mancomu-
nidad de propietarios, compenséandose su
mayor nimero de cabezas con un reparto
igualitario de las cuotas de participacién
entre ambos bloques. De esta forma, si bien
los integrantes del bloque grande siempre
contardn con una holgada mayoria de cabe-
zas - 90 frente a 30 -, ello no serd asi respecto
a las cuotas de participacién, dado que el
bloque pequefio tendré el mismo porcentaje
de cuotas que el bloque grande.

Dada la conflictividad generada en torno a
las decisiones y gastos de los elementos co-
munes de ambos edificios, la mancomunidad
del complejo se plantea modificar el sistema
de votacién y de contribucién a gastos comu-
nes, de tal forma que las decisiones relativas
a dichos elementos comunes se hagan por
partes iguales entre todos los comuneros de
ambos bloques, obviando la cuota de partici-
pacién asignada a cada propietario.

De esta forma, el voto de cada propietario
valdrd lo mismo y cada propietario pagaré la
mismo por los gastos derivados del manteni-
miento y conservacién de dichos elementos
comunes. Y se pregunta qué quérum precisa
para adoptar un acuerdo de esta naturale-
za. La respuesta es ninguno, porque dicho
acuerdo no es valido, ya que no se puede mo-
dificar el sistema de votacién determinado
en la ley, al ser una norma imperativa que no
admite pacto en contrario. Lo que si permi-
te la ley es establecer una modificacién del
sistema de distribucién de gastos, incluso
modificar la cuota de participacién asignada
a cada elemento privativo, pero no es posible
alterar de cualquier manera el sistema de
adopcién de acuerdos.

Asi pues, la solucién pasa por modificar
exclusivamente el sistema de reparto de
gastos, en vez de tratar de modificar el siste-
ma de votacién de los comuneros, debiendo
adoptarse dicho acuerdo por unanimidad, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 17.6
de la LPH.
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El administrador de fincas vive al dia?

¢Conoces la teorfa del 10-10-10? éSabes

que un viaje de mil millas comienza con
un primer paso? ¢Finalmente este afio pasare-
mos de auténomo a Sociedad Limitada?
Recordemos la metodologia para definir los
objetivos SMART, un acrénimo del inglés a
través del cual se explican las caracteristicas
bésicas de los objetivos: deben ser especificos
(Specific), medibles (measurable), alcanzables
(achievable), realistas (realistic) y de duracién
limitada (time-bound).
Repasemos temas a los que deberemos dedi-
car unos momentos de reflexién.

Llevar la contabilidad ordenada, libro de in-
ventarios y cuentas anuales, libro diario, libro
de actas, registro de socios, preparacién de las
cuentas y depésito en el Registro Mercantil.

Estatales, autonémicas y locales; tener en
cuenta los plazos de solicitud y preparacién de
la documentacién exigida.

Previsidn de ventas y nuevas adquisiciones de
Comunidades de Propietarios en funcién de
nuestra estrategia a 5 aflos, nuevos negocios
que permitan la aplicacién de la sinergia del
despacho y sean compatibles con el estudio
de mercado ya realizado. La planificacién de
la publicidad para apoyar los objetivos de cre-
cimiento y consolidacién de mi marca.

El establecimiento de las fechas de segui-
miento de los nuevos servicios que planificas
implementar este afio y la preparacién de los
seleccionados para los préximos 5 afios.

Lo més importante en nuestras organizacio-
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nes son nuestro personal que tanta dedicacién
presta a nuestros clientes, a los comuneros.
¢{Deberemos aumentar la plantilla, reducirla,
formarla, incentivarla, mejorar la conciliacién,
el teletrabajo, cambiar el horario de trabajo,
revisar los salarios, incorporar una parte
variable, objetivos personales?

Ajustar los pagos de IVA, IRPF, retenciones y
pagos a cuenta en funcién de los objetivos de
negocio previstos con el objetivo de limitar al
maéximo la dependencia bancaria.

Contratos temporales, en pricticas, renova-
ciones, prérrogas, calendario laboral, fiestas,
puentes y vacaciones.

Planificar el inventario, contrasefias, claves de
seguridad, copias de seguridad, limpieza de
archivos, revisar la base de datos de clientes,
redes sociales y padgina web.

Establecer un plan de preparacién de contac-
tos y seguimiento para que su implantacién se
ajuste a la planificacién y puedas dedicarle el
tiempo suficiente a su preparacién y lanza-
miento.

eje de todos los negocios,
inversiones, gastos en inmovilizado, alquiler,
sueldos y salarios, cuenta de tesoreria, que
nos permita preparar el capital circulante
necesario para que siempre sea positivo y nos
permita una secuencia ordenada cobrosy
pagos y financiaciones que si son necesarias
puedan ser razonablemente ajustadas al
precio del dinero del momento en las mejores
condiciones y con el proveedor adecuado. Y
nuestra cuenta de resultados provisional con
la fijacidn de las fechas de la emisién de los
informes que nos permitan controlar el estado
financiero de nuestra organizacién.

Evitemos la procrastinacién y recordemos que
el éxito es el resultado de la perseverancia.
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ines Acteén, Dofla Zapatilla, Canciller

u Hontanares son algunos de los lumi-

nosos que hace afios vestian las calles
de Madrid. Junto a otros muchos rétulos y
diversos materiales procedentes del extinto
comercio local, pueden verse hasta el préxi-
mo 10 de marzo en la planta 4 de CentroCen-
tro, formando parte de la exposicién sobre
patrimonio gréfico madrilefio No va a quedar
nada de esto.
Con este negativo y sugerente titulo, el colec-
tivo Paco Graco comparte ahora con el gran
publico parte del trabajo que lleva realizan-
do desde 2017 en Madrid, donde recolecta
graficas comerciales de negocios que van
cerrando para salvarlos de la desaparicién.
Con ellos ha compuesto lo que definen como
“un cementerio de negocios, un museo de
tiendas y calles desplazadas” o, también, “un
testigo de lo que ha sido o podria ser nuestro
espacio publico”.
Al dar cuenta de esta muestra, sefialan que
“trata de gestionar la inevitable nostalgia, y
especula sobre ciudades menos impersona-
les, méas vocingleras y vivaces, méas diversas
y divertidas, desordenadas y libres” y “desea
elaborar miradas hacia el futuro, atin desde
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todo este pasado, porque la ciudad que vivi-
mos hoy también pasard, como ya lo hicieron
las ciudades antiguas que vuelven a la super-
ficie en esta exposicién”.

La visita invita a repensar con cierta urgencia
los espacios ahora desprovistos de cuanto re-
presentan estos rétulos. “En definitiva, dentro
de poco el término coworking tendr4 el mis-
mo significado, almacenado a saber dénde,
que las viejas palabras merceria, casqueria

o ultramarinos”, auguran con el mismo tono
utilizado al titular.

Una vez en la planta 4 del magnifico edificio
de Antonio Palacios, las sombras se tornan
luces, porque todo, o casi todo, es brillo y
neén. Hay 150 rétulos, pero también hay co-
lecciones de servilletas y de bolsas, carteles,
pizarras, soportes para precios y un compen-
dio de elementos publicitarios que al final
resultan una coleccién de tipografias en las
que admirar, también, el arte y la creatividad
del antiguo comercio madrilefio.

Paco Graco, que en 2019 promovié la creacién
de la Red Ibérica en Defensa del Patrimonio
Gréfico para extender su labor a otras 30 ciu-
dades de Espafia y Portugal, es un proyecto de
Alberto Nanclares, Mercedes Moral, Guiller-
mo Borreguero y Zuloark, ademés de una gran
“familia extensible” integrada por quienes
llaman, encuentran, descuelgan, ceden o cus-
todian todo ese patrimonio grafico que atesora
cierta nave industrial en un pueblo de Toledo.
Buena parte de este patrimonio, junto a las
historias que evoca, ha regresado a Madrid,
no solo a CentroCentro, sino también a La
Casa Encendida, en Lavapiés, y a la fachada
de Gruta, 77, en Carabanchel, donde el colec-
tivo ha realizado sendas intervenciones para
preservar su memoria. Porque, como reza la
hoja de sala, “Madrid es una mota de polvo en
el universo, sabemos que no va a quedar nada
de todo esto”.
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