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uando pensamos en nuestra
C profesién y en el desempefio de

las funciones del administrador,
siempre nos visualizamos como un
miembro de la Junta de Gobierno de la
comunidad, atendiendo a los propieta-
rios, gestionando el dia a dia de la finca
y resolviendo los problemas que en
nuestro quehacer se presentan. Todo va
bien, estamos en nuestra zona de con-
fort enfrentdndonos a lo conocido, pero,
de golpe y porrazo, aparece el fantasma
del miedo que supone perder la comu-
nidad cuando descubres que el propie-
tario que recientemente ha adquirido
la vivienda del &tico es también, como
t, administrador de fincas colegiado.
¢{Qué nos pasa entonces?

Como colectivo que somos debemos
tener presente que el compafiero de
profesién no es el enemigo y que la
gran mayoria de las veces no quiere
hacerse cargo de la comunidad donde
reside por lo que, si realizas tu trabajo

con profesionalidad, no habra ningin
motivo para que no contindes adminis-
trando la finca.

Recordemos el articulo 3.b) del Cédigo
Deontoldgico del Administrador de
Fincas que dice textualmente “Cuidad
que las relaciones con los otros profe-
sionales estén marcadas siempre por el
respeto y la cortesia”. Y el no menos im-
portante articulo 3.d: “Evitar cualquier
conflicto con un compafiero que pueda
perjudicar los intereses de los clientes”.

Ambos principios se pueden trasladar
a la relacién existente entre el admi-
nistrador de fincas colegiado y un
administrado que también lo sea, por lo
importante que es el respeto mutuo. Si
el trato es cordial, tendrés en el com-
pafiero un gran aliado, pero si, por el
contrario, creas una coraza de protec-
cién, muchas veces fruto de la falta de
confianza en tu propia gestién, y dejas
que la suspicacia guie la relacién con tu
compafiero, generaras un perjuicio para
todos tus clientes.

Si administras alguna finca en la que
resida un compafiero, nunca olvides los
principios de buena fe, honestidad, con-
fidencialidad, diligencia, independen-
cia, responsabilidad y transparencia.

Y silos administradores de fincas debe-
mos asistir a una junta en nuestra con-
dicidén de propietarios, apliquemos ese
viejo dicho de “trata a los demés como
quisieras que te tratasen a ti mismo”.
Todos somos conscientes del beneficio
qgue genera esta mutua proteccién. Por
favor, ayudemos al compafiero en lugar
de hacer contraproducentes ejercicios
de “asi no se hace”.

Si administras alguna finca en la que resida un
compaiiero, nunca olvides los principios de
huena fe, honestidad, confidencialidad, diligencia,
independencia, responsabilidad y fransparencia
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A Sobre estas lineas, Cristina Torres-Quedo. Abajo, Pedro Espejo.

=

[AINSTALACION DE PLACAS
OLARES FOTOVOLTAICAS, A DEBATE

T 11 pasado 4 de abril, las
== instalaciones del Ayun-
wbed tamiento de Madrid en
la Plaza de la Villa acogieron
una jornada donde, adem4s
de explicarse las novedades
en la instalacién de pla-

cas solares fotovoltaicas,

se aclararon los trdmites
necesarios, las subvenciones
disponibles y la figura del
Gestor de Autoconsumo.
Inaugurada por Isabel Bajo,
presidenta del Colegio de
Administradores de Fincas de
Madrid; José Manuel Rodri-
guez, subdirector General

de Anaélisis y Evaluacién del
Ayuntamiento; y Ménica
Margarit, directora General
de Madrid Futuro, esta sesién,
dirigida a los administradores
de fincas colegiados, conté
con una primera ponencia por
parte de Pablo Gareia, asesor
industrial del Colegio.

Garcfa explicé los principa-
les cambios en autoconsu-
mo introducidos por el RD
244/2019: la eliminacién de
las tasas en la generacién
fotovoltaica, la nueva com-
pensacién de excedentes,

B CAFMADRID
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la oportunidad del autocon-
sumo compartido, la eli-
minacién de los limites de
potencia y la posibilidad de
produccién de terceros.
Asimismo, el asesor indus-
trial detall6 los componentes
de la factura, desglosados

en el coste de la energia, los
costes regulados, el margen
para la comercializadora por
los servicios prestados, el al-
quiler del equipo de medida y

los impuestos. "El resumen de
la factura permite tener una
visién global del pago corres-
pondiente al periodo estable-
cido. Estos datos aparecen de
manera detallada: el importe
de la potencia contratada, el
pago por la energia consu-
mida, los impuestos y otros
conceptos", matizo.

También referencié los
elementos que forman parte
de un equipo de instalacién

de autoconsumo mediante
placas fotovoltaicas (médu-
los fotovoltaicos, estructura,
inversor, cableado, baterias
si se desea desconectar de la
red eléctrica).

GESTOR DE
AUTOCONSUMO

Por su parte, Cristina
Torres-Quevedo, directo-

ra financiera de la Unién
Espafiola Fotovoltaica
(UNEF), presenté el rol que
tiene el Gestor de Autocon-
sumo, “que hace mucho maés
eficiente la realizacién de los
trdmites -a los que también
aludié- para la instalacién de
un sistema de energia reno-
vable en las comunidades de
propietarios”.

Seguin esta experta, el au-
toconsumo tendré un papel
relevante en los préximos
afios por el incremento del
consumo energético en los
hogares debido fundamental-
mente a la implementacién
de las bombas de calor.

Tras su exposicién, Pedro
Luis Espejo, director de
Proyectos de Madrid Futuro,
presenté el proyecto “Madrid
Futuro Solar. Soluciones para
administradores de fincas”.
Se trata de una plataforma de
acompafiamiento que provee
a los administradores de un
asesor externo y gratuito
para el desarrollo de proyec-
tos de autoconsumo en las
comunidades de propietarios.
“Ofrece a estos profesionales
una herramienta compara-
tiva de ofertas comerciales

MADRID

para simplificar la labor de
seleccién de proveedores y
servicios de autoconsumo
colectivo”, destacé Espejo.
Para finalizar esta interesan-
te jornada Brigida Ferndn-
dez, responsable técnico de
la Oficina Verde del Ayun-
tamiento de Madrid, explicé
las ayudas disponibles para
la instalacién de sistemas
fotovoltaicos, que conlleva

CONVOCATORIA DE ELECGIONES

La Junta de Gobierno del Colegio
Profesional de Administradores

de Fincas de Madrid reunida

en sesion ordinaria el dia 20 de
marzo de 2024 ha procedido a
convocar formalmente eleccio-
nes, para cubrir los siguientes

cargos:

PRESIDENTE

SECRETARIO (por 3 afos)
VICEPRESIDENTE 2°
TESORERO

CONTADOR-CENSOR (por 3 afios)

VOCAL 1°
VOCAL 2°
VOCAL 3°
VOCAL 5°
VOCAL 7°

MADRID

A Pablo
Garciay
Brigida
Fernandez.

una bonificacién del 50% en
el IBI durante los cinco afios
siguientes a la ejecucién de
la obra.

“En edificios, la inversién
fotovoltaica es deducible en
el IRPF durante los cuatro
afios siguientes, con el limite
anual de 5.000 euros o de
15.000 euros en el cémputo
global de todos los ejerci-
cios”, concluyé Fernandez.

Las elecciones tendran lugar el
préximo 23 de mayo de 2024
(jueves), de 10:00 a 20:00 ho-

ras, ininterrumpidamente, en la

Sala "Jaime Blanco” del Colegio
Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid sito en la calle
Garcia de Paredes, 70 de Madrid.

CAFMADRID | 7
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DIGITALIZACION

DE F

FACTURAS

INTEGRADA EN

=11 pasado 6 de marzo,
== ] Colegio presenté
whed CMW, el software de
gestién integral desarrollado
por y para administradores
de fincas colegiados.

La jornada, inaugurada por
la presidenta, Isabel Bajo,
que destacd la innovacién, la
buena gestién, la fiabilidad y
la seguridad como cualida-
des destacada del renovado
programa de gestién, conté
con la participacién de José
Luis Monje, coordinador de
la comisién de CMW; Juan
Gonzaélez, responsable de
Informatica del Colegio;
Ricardo Jiménez, ex respon-
sable de Informética; Ramiro
Martin, del Departamento

8 CAFMADRID

GMW SE PRESENTA

ALOS ADMINISTRADORES DE FINGAS

de Informatica; Juan Carlos
Asenjo, director de Desa-
rrollo de Negocio de Zertia;
Pepe Guimaraes, CEO de
Moose Software; Isabel

de Lucas, jefe de Area de
Grandes Clientes del Canal
de Isabel II; Juanra Domé-
nech, responsable de I+D+i de
Clickticket; y David Espinar,
CEO de OKA, desarrollador
del programa DespachoWeb.
José Luis Monje desgrand las
claves del programa CMW

e hizo hincapié en la digita-
lizacién, automatizacién y
mejoras en la comunicacién y
seguridad que se han implan-
tado. Ricardo Jiménez, Juan
Gonzélez y Ramiro Martin
comentaron las nuevas

6 ACTIVIDAD COLEGIAL

i,
Ry Mgyt
B M~

funcionalidades del progra-
ma de gestién y cémo se ha
adaptado al nuevo convenio
colectivo de empleados de
fincas urbanas.

Por su parte, Juan Carlos
Asenjo, de Zertia, respon-
sable del desarrollo del
nuevo Escritorio y la web
del Colegio, asi como de la

herramienta de juntas vir-
tuales Tu despacho Virtual,
explicé cédmo va a contribuir
a que CMW se conecte con
estas soluciones. El PowerBi,
incorporado al programa,

la integracién de la agenda
de contactos y el soporte a

dudas basado en el el bot de

Inteligencia Artificial son las

nuevas iniciativas del Cole-
gio en el entorno de CMW.
También Bienvenido Ce-
pas, de OKA, explicé cémo
Despacho Web habilita una
comunicacién automaética
con CMW y permite el alta
inmediata de comunidades

y propietarios, ademés de
depositar los recibos de estos

A CMW
supone una
revolucion
digital para la
Administracion
de Fincas.

con toda la informacién de
los conceptos de cobroy
otros servicios.

Juanra Doménech comentd,
asimismo, las ventajas de la
digitalizacién de facturas
escaneadas o en PDF, y su
transformacién en Factura-e
certificada, lo que permite la
contabilizacién automatica
en el médulo de facturas
recibidas de CMW.

En representacién del Canal
de Isabel II, Isabel de Lu-
cas, compartié cémo se han
desarrollado y modificado los
servicios de la Oficina Vir-
tual, con la colaboracién del
Colegio, permitiendo la des-
carga masiva de las facturas
en formato Factura-e con el
PDF embebido, favoreciendo
su contabilizacién autométi-
ca en el médulo de facturas
recibidas de CMW.

La seguridad en el acceso a
los datos es fundamental en
CMW. Por ello, segtin explicé
Pepe Guimaraes, el progra-
ma garantiza la identificacién
del usuario que lee o modi-
fica la informacién sensible
protegida por Ley. Del mismo
modo, fundamenté la adap-
tacién legal del programa a
la Ley Creay Crece, la Ley
Antifraude y el Reglamento
de Facturacién, entre otras
normas, avanzando asi hacia
un futuro de gestién més
seguro y confiable.

Los usuarios de CMW
también quisieron contar su
experiencia, como Gregorio
Martin, para quien el agre-
gador financiero permite
conocer en un click toda la
actividad financiera, en una
perfecta conciliacién del
banco con la contabilidad
de las comunidades que
administra. O Ricardo Pu-
lido, vocal del Colegio, que
destacé la fluidez del uso y
la fiabilidad en la gestién
de bases de datos mediante
el médulo de comunicacién
avanzada con la Agencia
Tributaria a través del siste-
ma TGVI On-line.

CAFMADRID g
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11 Colegio Profesional de
ceers ACUBRDD CON CHARGEGURD
=Ll cas de Madrid (CAFMa-
drid) ha firmado un acuerdo O S Ot rO S

de colaboracién con Charge-
Guru, empresa de instalacién CAF MOd r" d [

Colegio Profesional Administradores Fincas m e I m o S
t , h '
U r r
a O a S n

y operacién de infraestructu-
ras de recarga.

El acuerdo fue ratificado por
la presidenta del CAFMa-
drid, Isabel Bajo, y Adrien
Castagnié, en representacién
de ChargeGuru.

Entre los servicios que ofrece
esta compafiia, destaca el
denominado “Zeplug” para
infraestructuras colectivas,
que nace con el objetivo de
romper con las barreras de
recarga en garajes comuni-
tarios.

Este novedoso servicio
consta de una preinstalacién
para puntos de recarga sin
coste para la comunidad

de propietarios, segura y
escalable en el tiempo, que
prepara al edificio para la
movilidad eléctrica y permite
que cada propietario instale
su punto de recarga de forma
econdmica, por propiedad o
suscripeidn.

! CAFMadrid

UN 74,3% DE LOS GOLEGIADOS
10/10. En términos VALORA COMO BUENDS 0

Mala

Normal
15.7%

=7  EXGELENTES LOS SERVICIOS
QUE PRESTA EL COLEGIO

En el marco del proceso de man-
Bhena tenimiento de un Sistema de Cali-
dad sujeto a la Norma 1SO 9001, el
Colegio establece la necesidad de
obtener una valoracion periddica por
parte de los colegiados respecto a
los servicios que se prestan desde la
20,00% institucion.
Asi, anualmente, y con el objetivo
final promover iniciativas para la
0:00% mejora de la calidad en la prestacion
del servicio a los administradores de
fincas colegiados, se realiza una en-
Excelente Buena Normal Mala Muy mala cuesta de satisfaccion a la totalidad
del censo colegial.

generales, mi
SATISFACCION GLOBAL
con los servicios
recibidos es elevada

40,00%

30,00%

0,00%

o grupo
‘IU CAFMADRID Pinilla del Valle, 3 | 28002 Madrid | TI. 902 114 201 | - .I l O r] e CJ e r‘ O
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ENCUENTRO CANAL DE FSABEL Il - COLEGID DE ADMINISTRADORES DE FINCAS

GESTIONES EN LA DFICINA VERTUA

Canal-=

deisabe | ik

o Fabael |1 CAR e

i ¥ Canal ?
¥ ceisatem
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> .Foto de familia de representantes del Canal de Isabel I y el CAFMadrid.

OFIGINA VIRTUAL DEL GANAL

A

=711 pasado 18 de abril, el
== Canal de Isabel II reci-
wbee bi6 a los administrado-
res de fincas colegiados en

el auditorio de su Fundacién
para explicarles las gestiones
que pueden realizar desde su
Oficina Virtual.

‘I 2 CAFMADRID

DE ISABEL II: JORNADA PARA LOS
IMINISTRADORES DE FINGAS

Lajornada fue inaugurada
por Mariano Gonzélez, con-
sejero Delegado del Canal de
Isabel II, que calificé el acto
como un punto de inflexién
en las relaciones que el Canal
siempre ha mantenido con el
Colegio, “pues en el acerca-
miento al ciudadano el papel
del Administrador de Fincas
es fundamental”.

En representacién del CAF-
Madrid acudié su tesorero,
Santiago Vergara, que agra-
decié las palabras de Gonza-
lez, y destacd como hito que
el Canal haya desarrollado y
modificado los servicios de
su Oficina Virtual con la co-
laboracién del Colegio, “per-
mitiendo la descarga masiva
de las facturas en formato-e,
asi como la contabilizacién
automética en el médulo de

Canal = L Canal =/

facturas recibidas en CMW,
el software de gestidn inte-
gral del CAFMadrid”.
Antonio Montoto, subdi-
rector de Relaciones Comer-
ciales del Canal de Isabel II,
explicé la actividad de la en-
tidad y su gestién comercial a
los administradores asisten-
tes, a los que se dirigié como
“embajadores del Canal”.
Mientras, la jefa del Area de
Grandes Clientes, Isabel de
Lucas, comenté las vias de
acceso a la Oficina Virtual:
particular, empresa y, como
novedad, como administrado-
res de fincas colegiados, “un
acceso directo en el que se
esté trabajando para acceder
con el nimero de colegiado”.
A continuacién, representan-
tes del Canal de Isabel IT expli-
caron las principales activida-
des del Canal relacionadas con
la Administracién de Fincas,
como son la facturacién y
tarifas, las resoluciones de
incidencias en el suministro o
la telelectura de contadores.
Las comunidades de propie-
tarios representan el 11% de
los clientes del Canal, con
mads de 107.000 fincas y 2,3
millones de viviendas.

EL ASCENSOR
DE TK ELEVATOR
PARA TUS

COMUNIDADES

EOX Renew, ultra-flexible, eco-
eficiente y digital que afiade valory
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.

T: 900 92 92 29
servicliente@tkelevator.com
WhatsApp: 600 998 877
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El 98% de los colegiados apoyan
el proyecto del CAFMadrid con el

objetivo de adelantar de forma sis-

tematica el horario de celebracion
de las Juntas de Propietarios

propietarios entre las 19:00 y

i

El 65% de los colegiados
comienzan sus Juntas de

las 20:00.

156

En un 74% de los casos, solo

acuden a las juntas, entre un

25% a un 50% del nomero de
propietarios convocados.

0/

Un 66% de colegiados han
intentado el adelanto de
horarios sin conseguirlo.

Casi el 100% de colegiados
lo intentarian si tuvieran mas
argumentos y el respaldo del

0/

Colegio.

EL 38% DE LOS GOLEGIADOS

omo os adelantiba-
mos en el anterior
nimero de la revista

y a través de las circulares
informativas, CAFMadrid
ha puesto en marcha un

] 4 | CAFMADRID
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APOYA EL PROYECT
SUBRE LA RACIONA
HORARIOS EN LAS )

) DEL COLEGIO
IZACION DE
INTAS

importante proyecto con un
objetivo claro: adelantar de
forma sistematica el horario
de celebracién de las Juntas
de Propietarios adaptandolas
a horarios més racionales.

o=
0/

Las quejas de los comuneros

porque su trabajo no les permite

acudir, son el principal inconve-
niente para adelantar las juntas
en un 88% de los casos.

Para ello, y teniendo en
cuenta que serd un proceso
largo, antes es necesario
reunir datos totalmente
objetivos que definan la
situacién, demuestren los
cambios de habitos en la
sociedad actual, la ineficacia
de los horarios que se dan
actualrnente, entre otros
factores.

El primer paso ha sido la
elaboracién de una encuesta
interna, realizada a todo el
colectivo, cuyos resultados
extraidos de los mas de 400
colegiados participantes, no
han podido ser més conclu-
yentes como se puede ver en
las graficas.

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 una instalacién ' = Si
nueva sin ' 4
derramas

Si

a reducir
emisiones
de CO:

El calor + economico

APROVECHA AHORA LOS FONDOS EUROPEOS

a ahorrar hasta
un 60% de energia

]
.| a la energia
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-{ a la calefaccion

24 horas




RECIBIDOS

CONT4 MILLONES DE
EUROS EN'SUBVENCION

de fincas colegiado, los vecinos com-
prometidos y la empresa de servicios
energéticos ha hecho posible la ejecucién
del mayor proyecto de hibridacién de una
instalacidn térmica con aerotermia llevado a
cabo en Espafia.
Desde diciembre de 2022, esta iniciativa esta
transformando més de 1.200 viviendas de una
mancomunidad de Alcoreén gracias al esfuer-
zo conjunto de las juntas vecinales, el adminis-
trador y las empresas ejecutoras.
El proyecto, liderado por Remica, en colabora-
cién con el Estudio Echevarria y con el respaldo

:[ a colaboracién entre el administrador

. A

Y
CORREDURIA DE SECUROS

;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

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

Vecinos,con

WA

Corazon | igzron

jQuieres saber mas?

ifscanea!

PERDIDAS DEL
v ASEGURADO
‘ ‘ Gastos de recuperacion

de datos o sistemas

Pérdida de beneficios
Extorsién cibernética
Proteccion de equipos
(sustitucién o reparacion)
Proveedor externo tecnoldgico

FRAUDE TECNOLOGICO
Uso fraudulento de su

identidad electrénica

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

SERVICIOS ADICIONALES
Asistencia 24/7 x 365

Anélisis de Vulnerabilidad IP
Anélisis de Vulnerabilidad de RED
Borrado Digital

&
®
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de la Oficina de Rehabilitacién del COAM, se
erige como un caso ejemplar. La rehabilitacién
integral de la mancomunidad se ha beneficiado
de una subvencién récord de 14 millones de euros
de los Fondos Next Generation.

Para Ricardo Rodriguez, administrador de fin-
cas colegiado (n® 5824) de la mancomunidad,
este hito es uno de los motivos que llevd a la co-
munidad a embarcarse en la transicién energéti-
ca. "Habia que buscar una solucién para el futuro
que nos permitiera ser més independientes frente
a los cambios del precio del mercado y disminuir
en la medida de lo posible la dependencia del
gas, incorporando otras alternativas de fuentes
de energfa. Ademas, la aparicién del Decreto 853
y las ventajas en materia de subvencién fueron
importantes para tomar la decisién de iniciar la
rehabilitacién integral”, explica.

El proyecto, que estd previsto que finalice en
marzo de 2025, consiste en la hibridacién de la
generacién de calor en edificios residenciales
con aerotermia para la produccién centraliza-
da de calefaccién y agua caliente sanitaria, la
incorporacién de nuevas fuentes de energia y la
reduccién de la demanda a través de mejoras en
la envolvente y avanzados sistemas y algo-
ritmos de regulacién y gestién energética. El
sistema mantiene la caldera actual, que se usa a
modo de reserva.

Entre las grandes cifras de la obra destaca: la
hibridacién con méas de 100 bombas de calor,
alcanzando una potencia pico de 1.632 kWt; la
instalacién de més de 1.146 paneles solares con
una potencia pico de 630 kWp; la implementacién

8,/8

millones

Lapuestaen
marcha en las
comunidades
de propietarios
de este sistema
hibrido renovable
ha generado
8,78 millones
de CAE, es decir,
ha producido un
ahorro de 8,78
millones de kKWH/
afo.

» Ariba
antesy
después de
ejecutar el
proyecto en
una mancomu-
nidad.

Sala de Calde-
ras y detalles
de la instala-
cion.

del sistema EXEON de Remica para la optimiza-
cién de la gestidén energética de la instalacién; y el
aislamiento térmico de todas las fachadas.
También los resultados son més que impac-
tantes: se espera un ahorro energético del
78%, mejorando notablemente el confort de la
mancomunidad. Los vecinos disfrutaran de ca-
lefaccién las 24 horas del dia con minimas osci-
laciones de temperatura durante la temporada
(+/- 0,2°C). Ademas, la certificacidn energética
pasara de 'E'a 'B', contribuyendo significativa-
mente a la descarbonizacién al reducir 3.543
toneladas de CO2 al afio.

La generacién de los primeros Certificados de
Ahorro Energético (CAE) emitidos en Espafia
afiade un nuevo valor a este proyecto pionero.

La puesta en marcha de este sistema hibrido
renovable ha generado 8,78 millones de CAE, es
decir, ha producido un ahorro de 8,78 millones de
kWH/afio. El ingreso por la venta de estos CAE a
las empresas obligadas a contribuir al Fondo Na-
cional de Eficiencia Energética, ha supuesto un
ahorro aproximadamente del 21% de la inversién.
Un CAE es un documento electrénico que ga-
rantiza que, tras llevar a cabo una actuacién de
eficiencia energética, se ha conseguido un nue-
vo ahorro de energia final equivalente a 1 kWh.
Los CAE permiten monetizar los kWh/afio
ahorrados tras una intervencién de eficiencia
energética. Las empresas que deben contribuir
al Fondo Nacional de Eficiencia Energética, que
son los sujetos obligados, pertenecen principal-
mente al sector del gas y la electricidad, y son
las compradoras de estos CAE.
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EN PRIMERA PERSONA

éCémo estd apoyando el BEI la rehabilita-
cién en Espafia?

El BEI ofrece una amplia gama de instru-
mentos para apoyar la renovacién de edifi-
cios residenciales. Estos incluyen préstamos
directos, mecanismos de asistencia técnica 'y
productos combinados (que combinan finan-
ciacién con asistencia técnica y/o subven-
ciones de la UE), desarrollados para cerrar la
brecha entre las necesidades de renovacién
del parque inmobiliario europeo y las de los
propietarios privados.

En Espafia tenemos diferentes ejemplos de
cdmo a través de estos instrumentos esta-
mos apoyando la rehabilitacién de edificios
y viviendas. Uno de los més recientes es la
operacién con Unién de Créditos Inmobi-
liarios (UCI) e ICO para impulsar la reha-
bilitacién de edificios y la construccién de
edificios con la méxima calificacién ener-
gética en Espafia, es un tipo de operacién
que el BEI también ha replicado con UCI en
Portugal

El BEI cuenta con un programa de asisten-
cia técnica gratuita para la ejecucién de
obras de rehabilitacién, équé particularida-
des tiene?

Se trata de ELENA o European Local Ener-
gy Assistance, un programa conjunto de la
Comisién Europea y el BEI que proporciona
asistencia técnica gratuita para inversiones
en eficiencia energética y energias renova-
bles dirigidas a edificios y transporte urbano
innovador. Incluye ayudas para estudios
técnicos, auditorias energéticas, planes de
negocio y asesoramiento financiero, asesora-
miento juridico o preparacién de licitaciones,
entre otros.

Estas actividades pueden ser desarrolladas
tanto por equipos internos como por exper-
tos externos y los beneficiarios incluyen

un amplio espectro de instituciones desde
administraciones publicas de 4mbito local,
regional o nacional hasta entidades priva-
das, entidades financieras o comunidades de
propietarios.

En el primer &mbito ELENA apoya la ela-
boracién de proyectos eficiencia energética
en edificios residenciales y no residenciales,
la integracién de renovables como paneles
solares en edificios, o proyectos de calefac-
cién urbana (incluidas plantas combinadas
de calor y energia y calderas de biomasa). El
segundo dmbito de actuacién se centra més
en los edificios residenciales y ahi ELENA
ayuda a particulares y asociaciones de pro-
pietarios a preparar e implementar renova-
ciones de eficiencia energética y proyectos
de energia renovable para edificios residen-
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ciales (incluyendo edificios unifamiliares,
multifamiliares y vivienda social). Para so-
licitar el apoyo de ELENA es tan f4cil como
enviar una propuesta inicial directamente
al correo electrénico del programa elena@
eib.org utilizando el formulario de solicitud
previa publicado en nuestra web ELENA -

European Local ENergy Assistance (eib.org).

A partir de ahi, si el proyecto cumple con los
criterios de elegibilidad y es seleccionado
para una evaluacién completa, el equipo de

“LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS
ANADEN PROFESIONALIZACION Y
ESPECIALIZACION, APORTANDO
VALOR A LOS PROPIETARIOS

DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS
RESIDENCIALES Y CONTRIBUYENDO
AL DESARROLLO DEL SECTOR”
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ELENA acompafia a los solicitantes durante dAerYedo
los siguientes pasos del proceso e incluso deli-B'glusmg

durante su implementacién.

Precisamente, uno de los beneficiarios del
Programa ELENA es el Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Bizkaia para
desarrollar la herramienta PABLO, éen qué
consiste?

Con las ayudas ELENA, CAFBIZKAIA
apoya a los administradores de fincas para
implementar proyectos de renovacién de
eficiencia energética en edificios residencia-
les, con el objetivo de lograr una reduccién
media del consumo de energia primaria del
40-45%, ayudando a cumplir los objetivos

de renovacién de edificios marcados por el
Gobierno Vasco de rehabilitar el 3% de los
edificios residenciales al afio.

El apoyo de ELENA permitira a los adminis-
tradores de fincas actuar como una venta-
nilla Uinica para apoyar a los propietarios
durante el proceso de renovacidn, siendo un
punto focal para todas las partes interesadas
involucradas en el proceso de renovacién.
Este apoyo incluye el anélisis técnico de

las medidas de eficiencia energética més

adecuadas, la identificacién de financiacién y
fuentes de financiacién y la implementacién
de los proyectos de renovacién de eficiencia
energética, apoyando a los propietarios du-
rante todo el proceso de renovacién.

¢Cémo se pueden beneficiar los adminis-
tradores de fincas colegiados de los instru-
mentos de financiacién del BEI?

Los administradores de fincas pueden des-
empefiar un papel crucial en la sensibiliza-
cién y movilizacién de los propietarios sobre
los beneficios de los proyectos de renovacién
energéticamente eficientes, ya que son cono-
cidos por los propietarios y tienen un amplio
conocimiento sobre las necesidades de reno-
vacién de los edificios y pueden acercarse a
una amplia gama de partes interesadas que
son cruciales para la implementacién exitosa
de los proyectos de renovacién de la eficien-
cia energética. Esto puede ayudar a movili-
zar a los propietarios para que renueven sus
edificios.

Con el apoyo de ELENA, los administra-
dores pueden financiar estas actividades y
brindar el apoyo que necesitan los propie-
tarios y, por lo tanto, eliminar una barrera
adicional para la implementacién de proyec-
tos de eficiencia energética.

éA través de qué entidades financieras con
las que tiene suscrito el BEI acuerdos pueden
acceder las comunidades de propietarios ala
financiacién para rehabilitar su edificio?
En el caso de los productos financieros
intermediados (cuando el BEI ofrece garan-
tias o suscribe titulizaciones de un banco
comercial por ejemplo), las dos instituciones
que forman el Grupo BEI (el Banco Europeo
de Inversiones, BEI, y el Fondo Europeo de
Inversiones, FEI) llegan a acuerdos con en-
tidades financieras para reducir sus riesgos
a la hora de canalizar financiacién a los be-
neficiarios finales o para fomentar la oferta
de productos en el mercado hipotecario que
apoyen la transicién ecolégica y contribuyen
a la eficiencia energética y sostenibilidad

de los inmuebles. Los beneficiarios finales
acaban accediendo a financiacién a través
del banco comercial, agencia de desarrollo u
otra institucién financiera que les permiten
beneficiarse de condiciones ventajosas o
una mayor oferta de productos, por lo que
siempre deben realizar sus solicitudes a tra-
vés del banco comercial que haya suscrito el
acuerdo con el BEI o el FEI. En este sentido,
tanto el BEI como el FEI suscriben de forma
recurrente acuerdos de financiacién con los
principales bancos comerciales y cajas de
ahorro que operan en Espafia y en ocasio-
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nes también con instituciones financieras o
agencias de desarrollo dependientes de las
comunidades auténomas o ayuntamientos.
Estas instituciones, bancos y cajas suelen
promocionar y anunciar los productos
financieros que ponen en el mercado gracias
a los acuerdos con el BEI o el FEI. La mejor
forma para acceder a la financiacién parala
rehabilitacién es a través de estos productos
intermediados.

éCree que los Certificados de Ahorro
Energético permitirdn mejorar la eficiencia
energética del parque edificado?

Con la entrada en vigor del sistema CAE, se
creé un mercado en el que diversas entidades
estén obligadas a conseguir una determina-
da cantidad de ahorro energético al afio. Con
este sistema, los propietarios que implemen-
tan proyectos de eficiencia energética pueden
vender el ahorro de energia y, por lo tanto,
generar ingresos adicionales para los pro-
yectos de eficiencia energética. Este flujo de
ingresos adicional puede ayudar a aumentar
el atractivo y hacer viables otras inversiones,

puede ayudar a reducir la aportacién final de
los propietarios a la hora de implementar un
proyecto de eficiencia energética.

éCémo valora la figura del administrador de
fincas colegiado en el sector inmobiliario?
Los actores que conforman el sector inmo-
biliario en Espafia aportan valor al sector
desde diferentes &mbitos de actuacién

y diferentes fases entre las que estdn la
promocidn, la construccidn, la compra-
venta, el mantenimiento, la rehabilitacién,
etc. Los administradores de fincas afiaden
profesionalizacién y especializacién en
varias de estas fases, aportando valor a los
propietarios de edificios y viviendas resi-
denciales y contribuyendo al desarrollo del
sector. También pueden ayudar en la labor
de informacién sobre los beneficios que se
derivan de la inversién en rehabilitacién, efi-
ciencia energética y sostenibilidad para las
comunidades de propietarios. Como el resto
de actores participantes del sector, pueden
aportar soluciones profesionales y también
contribuir a un mejor entendimiento de las

oportunidades y beneficios que se derivan
de un parque inmobiliario més sostenible y
energéticamente eficiente.

contribuyendo a proyectos més ambicio-
sos con més ahorro de energia. Desde una
perspectiva puramente financiera, el CAE
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;SABES GUANTOS RESIDUDS
SF GENERAN EN LA
CONSTRUGCION DE TU VIVIENDA?

LA GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION (RCD)
SE HA CONVERTIDO EN UN ASPECTO CRUCIAL PARA ALCANZAR UNA
ECONOMIA MAS SOSTENIBLE Y PROMOVER PRACTICAS RESPETUOSAS

CON EL MEDIO AMBIENTE.

un tercio del total de los desechos ge-

nerados en Europa. En este sentido, la
Directiva (UE) 2018/851 obliga a los Estados
Miembros a desarrollar planes de gestién de
residuos.
La legislacién también aborda especifica-
mente la reduccién del impacto ambiental de
productos, como la Directiva (UE) 2019/904

L os RCD constituyen aproximadamente

sobre productos de pléstico, que busca preve-

nir y reducir el impacto de ciertos productos,

= PESOS ESTIMADOS Y REALES

Tipo de residuo % estimado

Ladrillo, azulejos y ofros cerdmicos

RCD mezclado 509 I
Hormigdn 939
Matdera 280 W
Yeso 16 1l
Metales mezclados 238 Wl
Basuras 526 I
Arena, grava y otros dridos 54 1
Plastico AEH |
Papel, carfdn 172 il
Mezclas bituminosas 5.5 I
Material de aislamiento 0l
Potencialmente peligrsos 234 il
Vidrio 294 W

fomentando la transicién a una economia
circular.

100 TORRES EIFFEL, EL PESO DE
RESIDUOS GENERADOS EN LA
CONSTRUCCION EN ESPANA

En Espafia, los RCD han aumentado progre-
sivamente en el periodo 2015-2019. En 2020,
se observé una caida como consecuencia de
la crisis sanitaria, pero a continuacién hubo
un repunte en la recuperacién de la genera-

%real

514 NN ;I

2720 NN
1363
5.4 N
620 M
294 Wl

219 il

187

149 1l

137 1l

09

048 |

03 |

013 |
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= ;CUANTOS RESIDUOS GENERA LA CONSTRUCCION DE UNA CASA?

NIy
| 2

de construccion

73kg

de residuo de vivienda

= DISTRIBUCION DE RESIDUOS POR TIPO

Tipo de residuo

Ladrillo, azulejos y otros ceramicos 34,73 | N A DEERERRE
RCD mezclado 2720 | N
Hormigdn 1363

Madera 54 N

Yeso 520 I

Metales mezclados 290 M

Basuras 29 M

Arena, grava y ofros dridos 187 W

Plastico 149 W

Papel, cartdn 137 Wl

Mezclas bituminosas 09 Il

Material de aislamiento 048 |

Potencialmente peligrsos 03 |

Vidrio 013 |

%

cién de residuos, que se ha estabilizado en un
valor préximo al 7%.

Ante este escenario, las empresas del sec-

tor de la construccién deben cumplir con la
normativa legal relacionada con la gestién de
residuos de construccién y demolicién.
Desde el Clister de la Edificacién, y con la
llegada de la nueva ley 7/2022 de Residuos

y Suelos contaminados para una Economia
Circular y sumando ademas la obligatorie-
dad establecida por el art. 4 del Real Decre-
to 105/2008 de “incluir en el proyecto de
ejecucién de la obra un Estudio de Gestién
de Residuos de construccién y demolicidn,
que incluya una estimacién de la cantidad,
expresada en toneladas y en metros cubicos,
de los residuos de construccién y demolicién
que se generaran en la obra..”, han tratado

26 CAFMADRID
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= TASA DE RECUPERACION

Tipo de residuo %
Hormigon 100
Madera 60-44
Acero 99
Aluminio 99
Yeso 95
Plastico PVC 90
Plastico EPS 14
Cerdmica 19
Lanadevidrio 100
Lana deroca 100
Ladrillos 100
Vidrio 100
Tierraexcavada 100

Fuente: Informe Techno-economic and environmental assessment of
construction and demolition waste management in the European Union 2024

de ampliar y definir con el méximo detalle el
diagnéstico del sector de la construccidén en
Espafia en la produccién de RCDs en el sector
de obra residencial de obra nueva.

El objetivo del grupo de trabajo que ha
llevado a cabo este estudio es dar solucién

a la dispersién de ratios de generacién de
residuos en obras de construccidn residencial
en nuestro pais. Para ello, se ha tomado como
base documental los datos reales de produc-
cién de residuos de 129 obras de construccién
de edificacién residencial, que representan
un total de 10.961 viviendas y una superficie
total construida de 2.079.590,5 m2 aportadas
por los miembros del Clister de la Edificacién
(ARPADA, ACR, MACE, COCIRCULAR).
Asimismo, este grupo se ha fijado como
objetivo profundizar sobre la produccién de

= s CUANTOS RESIDUOS SE GENERAN EN UN ANO?

7 P AAAA

Datos de 2022

LN

il 1111 11
109.000

viviendas construidas

1.022.000 t 100

de residuos

= EVOLUCION DE LA CANTIDAD DE RESIDUOS

16,0
15,5

RCDfotales 180 T Residuosen
generados 45 g construccion
(en millones de viviendas
de foneladas) 140 (en%)
[ | 135 4 -
13.0 3
125 2
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
12 100
! 90
08 80
Residuos RCD torales
construccion g 70 valorizadas
de viviendas (en %)
(enmillones g4 [ —
de foneladas)
[ | 02 50

"2015 206 2017 2008 2019 2020 2021 2027

residuos en la actividad que copa un gran
protagonismo dentro del sector de la cons-
truccidén y cuyo nivel de produccidn anual a
fecha 2022 estaba en 102.000 viviendas/afio,
que, a su vez, produce un volumen alto de
generacién de RCD. Residuos que, segtn la
nueva Ley 7/2022, deberdn tener una valo-
rizacién efectiva en al menos un 70% de su
generacion.

En 2022, el ndmero de visados en direccién
de obra, incluyendo la obra nueva unifami-
liar, en blogue y en otros edificios, ascendié a
109.000 viviendas con un total de 14 millones
de m2 construidos, lo que generé 1.022.000
toneladas de RCD. Este volumen equivale al
peso de 100 Torres Eiffel.

Segun Miguel Rodriguez, coordinador de
este grupo de trabajo del Cluster, “uno de

13kg

Cada mefro
cuadrado de una
vivienda genera
73 kilogramos de
residuos, porlo
que una casa de
90m2 dalugar a
6,07 toneladas de
residuos.

torres Eiffel

los pilares del futuro para la reduccién de
residuos en el sector de la construccién serd
el disefio sostenible de edificios teniendo

en cuenta el Andlisis de Ciclo de Vida”. “La
inminente llegada de los sistemas industriali-
zados al sector y la incorporacién de concep-
tos como el DfA “Design fo Assembly” y DID
“Design for Disassembly” donde los edificios
se disefien para ser construidos en entornos
controlados, reducird de una manera dréstica
la produccién de residuos e impulsaré la eco-
nomfa circular de tal manera que los edificios
construidos hoy, puedan ser minas de mate-
riales para la construccién del futuro”, afiade.

LOS RESIDUOS GENERADOS, EN CIFRAS
Segun los datos reales proporcionados por

el gestor de residuos, el volumen total de
residuos de construccién y demolicién (RCD)
de las obras estudiadas es de 312.680,7 m®,
con un peso total de 151.705,9 toneladas. Se
utilizaron 48.080 contenedores de 6 m®.

Cada metro cuadrado de una vivienda genera
73 kilogramos de residuos, por lo que una
casa de 90 m2 da lugar a 6,57 toneladas de
residuos que ocupan un volumen de cinco
contenedores.

En cuanto la tipologia de los residuos, el
analisis de los RCD reales generados por la
construccién de viviendas refleja que més del
80% son de cerdmica y hormigén tanto sepa-
rados, 34,7% y 13,6% respectivamente, como
mezclados (27,3%), que son los mayoritarios,
alcanzando un 75,6%.

El resto de los residuos presenta unos porcen-
tajes mucho més reducidos donde mezclas
bituminosas, aridos, aislantes, sustancias
potencialmente peligrosas y vidrio no llegan
a alcanzar el 1%.

Del anélisis profundo del informe se extrae
que, en la separacién de residuos en obra, el
principal problema es la falta de optimizacién
de la segregacién en el propio centro. Esta si-
tuacién provoca que no se persiga una correc-
ta manipulacién y segregacién en origen.
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Aunque la normativa exige un porcenta-

je de valorizacién minimo, obtenido del
tratamiento completo del residuo, este no es
facilitado por los agentes de gestién autori-
zados, y los valores de valorizacién no fina-
listas son aceptados por la administracién.
Por lo que respecta a la logistica del trans-
porte de los residuos, el estudio concluye
que para aquellos centros productores que
no se encuentren dentro de una distancia
razonable, los sobrecostes logisticos o trans-
porte son muy elevados, por lo que estos
sistemas no permiten una implantacién
efectiva a nivel nacional.

LA INDUSTRIALIZACION COMO
SOLUCION

La construccidn industrializada es un aliado
para controlar y reducir la gestién de resi-
duos, como se puede ver en paises de nues-
tro entorno donde este tipo de construccién
estd més avanzada.

En la actualidad, estdn surgiendo en el
sector estudios comparativos entre meto-
dologfas industrializadas vs. tradicionales
en los que se confirma que la reduccién de
residuos con las primeras puede suponer
m4ds de un 60% comparativamente. En este

Estan surgiendo
estudios
comparativos
entre
mefodologias
industrializadas
vs. fradicionales
enlos que se
confirma que
lareduccion de
residuos con las
primeras puede

suponer mas de
un 60%.

sentido, es més facil el tratamiento y la
gestién de los RCD en construccién indus-
trializada.

“Debemos tener en cuenta que todo lo que
se fabrique en un entorno controlado tiene
una serie de beneficios, entre los que se
incluye una optimizacién de los recursos
materiales, reduciendo en este caso posibles
despuntes y residuos en el propio proceso de
fabricacién”, destaca Rodriguez.

Otro aspecto importante es que los residuos
producidos en la construccién “off site”
tienen una mayor facilidad para ser segre-
gados y por lo tanto mayor calidad para ser
utilizados como subproductos.

“También el concepto que integra la cons-
truccién industrializada es el “Design for
Assembly”, es decir, elementos industria-
lizados provenientes de fabricas, que son
disefiados atendiendo a una modulariza-
cién, que favorece su instalacién en obra
sin apenas generacién de residuo, por lo
tanto, favorece la implantacién de estrate-
gias circulares basadas en las 5R: Reducir,
Reutilizar, Reciclar, Recuperar y Redisefiar”,
concluye Miguel Rodriguez, del Clister de
la Edificacidn.
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no de los més importantes derechos del
l | propietario es poder manifestar el voto

sobre aquellos asuntos que forman parte
del orden del dia de la convocatoria y que de
forma directa o indirecta pueden afectarle.
En ocasiones ocurre que un propietario que ha
solicitado un punto a tratar, ademads de tener un
especial interés en manifestar los motivos de su
solicitud, quiere asistir a la junta acompafiado
por personas que le asistan en su exposicién y
puedan dar respuesta a las dudas que surjan.
Esto es bastante habitual cuando se solicita la
segregacién de una vivienda o la instalacién de
una salida de humos por un local en la que el
propietario quiere acudir a la junta acom-
pafiado por un letrado o un técnico para
argumentar la viabilidad legal y técnica de
la obra.
Ante esta situacidn, {debe per-
mitirse al propietario que acuda
con personas ajenas a la comu- e\
nidad o debe quedar a criterio
de la junta? A este respecto, la
LPH en el art. 15.1 Ginicamente se
limita a sefialar que la asistencia
a la junta serd personal o median-
te representacién legal o volun-
taria y el art. 13.1, al enumerar los
érganos de gobierno, hace referen-
cia a la junta de propietarios. No se
regula pero tampoco se prohibe.
En consecuencia, debemos partir
de la premisa de que a la junta
Unicamente deben acudir los
propietarios y, en defecto de éstos,
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aquellos que debidamente les representen.
Ahora bien, debemos plantearnos, més alld
de la legitimacién o el derecho de asistir dos
personas a la junta, si realmente hay algtn
inconveniente en ello.

PUEDEN DARSE TRES SITUACIONES
QUE PASAMOS A ANALIZAR:
Que la junta no se oponga a ello: en ese
caso, debe informarse al propietario que
la ausencia de oposicién no debe implicar
un abuso en el tiempo de las intervenciones
advirtiéndole que las personas que le acom-
pafian le asisten para cualquier duda que sea
necesaria aclarar respecto a la ejecucién de
la obra o la legislacién aplicable, lo que no se
traducird en el derecho a votar o a deliberar
reservado Unicamente al propietario.
Que la junta se oponga: puede ocurrir que
los propietarios no deseen que personas
ajenas a la comunidad estén presentes en la
junta. En estos casos, es aconsejable someterlo
a votacidn al inicio de la junta adoptando un
acuerdo al efecto por mayoria simple.
Si del resultado de la votacién se decide
3 que Unicamente podra estar presente el
propietario, este podré decidir quedarse en la
junta o delegar su voto y representacidn en el
propio asesor, por lo que es recomendable que
lleve preparado el escrito de representacién
por si se diera esta circunstancia.
Este mismo criterio deberd aplicarse a supuesto
similares como puede ocurrir cuando el propie-
tario solicita asistir acompafiado por un notario.
En estos casos, debe tenerse presente que, aun
cuando la junta lo autorice, en todo caso quien
levantard acta sera el Secretario-administrador,
acta que serd la que se notifique a los pro-
pietarios y se transcriba en el libro.
A este respecto, es resefiable la
sentencia de la Audiencia Provincial
de Valencia, de 26 de junio de 2016,
en la que dio la razén a la comunidad
que negd a un propietario su solicitud
de asistir acompafiado por un notario
al entender que no se conculcaba
ningdn derecho ni se le causaba
indefensién toda vez que “de la no
asistencia de un notario a la junta
no deriva perjuicio para el actor
habida cuenta que ya el secreta-
rio levanta acta de la junta (..). El
acuerdo adoptado de no permitir
la presencia del notario ni es lesivo
para los intereses de la comunidad
en beneficio de uno o varios propie-
tarios, ni perjudica a un propietario
que no tiene obligacién juridica de
soportarlo ni se ha adoptado con

abuso de derecho (...)".
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as comunidades de propietarios en nuestro

pais son entidades de lo més variopinto

con un abanico que va desde la tenencia
compartida por dos propietarios de un pequefio
espacio o instalacién hasta las grandes urba-
nizaciones y entidades de conservacién que en
ocasiones pueden aglutinar a miles de personas.
Muchas veces, debido fundamentalmente al
interés de determinados inmuebles por su em-
plazamiento (sobre todo en zonas costeras, pero
no exclusivamente), surge la casuistica en que la
gran mayoria de propietarios de una comunidad
son personas extranjeras que no dominan el
espafiol y, bien por ser su lengua natal o por ser
la més empleada, se encuentran més cémodos
hablando un idioma que no es el castellano. Ade-
més entienden que, siendo mayores en nimero,
lalengua a emplear en las juntas (y la redaccién
de las actas posteriores) debe ser una que les per-
mita entender mejor la informacién suministrada
por el administrador e intervenir en el debate y la
realizacién de propuestas previas a la adopcién
de acuerdos.
A priori, parece que no habria problema cuando
todos los propietarios conocen y dominan la mis-
ma lengua y se decide emplear en la junta, pero
équé ocurre cuando hay propietarios espafioles
que no la dominan? {Tiene sentido que un propie-
tario en su pais de origen no pueda entender -por
desconocimiento de la lengua- qué propuestas se
hacen y que acuerdos se toman?
La Sala 12 del Tribunal Supremo, en sentencia
de fecha 15/11/2002, se pronuncié al respecto
confirmando el pronunciamiento del juzgado de
primera instancia y revocando el de la Audiencia
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Provincial, pues entendia que las comunidades

de propietarios mantienen relaciones juridico-pri-
vadas de dmbito civil, sobre las cuales no prima

el imperativo legal del derecho reconocido en el
art. 3.1 de la Constitucién Espafiola, respecto al
derecho de todos los espafioles a usar el castellano
como lengua oficial del Estado. Pues, como tal, es
un derecho y no una obligacién, a diferencia de lo
que ocurre en las relaciones de &mbito administra-
tivo entre usuarios y Administracién Central del
Estado que debe ser en castellano (excepcionando
el derecho de aquellos ciudadanos a emplear la
lengua cooficial en aquellas Administraciones
Autondmicas que dispongan de ella).

La sentencia determiné que, actuando el admi-
nistrador de traductor, no se habifan vulnerado los
derechos de los demandantes, por lo que inferi-
mos que siempre que a los propietarios espafioles
se les ofrezca un servicio de traduccién, la junta y
sus acuerdos pueden entenderse vélidos, siendo
la decisién de la lengua a emplear un acto de mera
administracién a determinar por mayoria simple.
En relacién al acta, el planteamiento es similar

si bien existen una serie de acuerdos que son
susceptibles de ser inscritos en el Registro de la
Propiedad o de ser impugnados ante los Juzga-
dos y Tribunales y ello condiciona su redaccién.
La sentencia del TS aceptaba la celebracién de la
junta en lengua distinta al espafiol “..desde una
perspectiva de operatividad, estd plenamente justi-
ficada la utilizacién del idioma inglés...”, por lo que
en aras a esa operatividad, entendemos que el acta
debe redactarse y transcribirse al libro en castella-
no, sin perjuicio de que se envie la traduccién de
su contenido a quienes lo soliciten

Por tanto, entendemos que la lengua en que se
desarrolle la junta queda dentro del margen de
la autonomia de las comunidades, siempre que
no se prive a quienes precisen la traduccién al
castellano de tal derecho, debiendo la comuni-
dad, en caso de ser necesario, asumir el coste de
un intérprete.
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Itimamente el uso del patinete eléctri-
l I co esté creciendo de forma exponen-
cial en las grandes ciudades por su
comodidad, ligereza, facilidad de uso y, sobre
todo, por las grandes inversiones realizadas
por las ciudades en carriles especificos para
este tipo de vehiculos.
Pero también es cierto que cada vez estén sur-
giendo voces més criticas hacia estos vehiculos,
sobre todo més dudas sobre
la seguridad de los patinetes
eléctricos, ya que se han
oido casos en los que la bate-
ria ha explotado y ha salido
ardiendo inesperadamente.
Ante estas situaciones,
las comunidades de pro-
pietarios no saben cémo
actuar. éDeben permitir
\ y, el trénsito de estos
aparatos por sus
instalaciones? O,
por el contrario,
{deben restringir su
uso? Evidentemente si
este uso estd regula-
do en los estatutos
se debera cumplir
lo que en éstos se
indique, pero lo
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mas probable es que no se haga referencia sobre
el tema.

En estos casos y para poder tomar decisiones
hay que saber por qué pueden salir ardiendo

las baterfas. Esto puede ser debido a un calenta-
miento excesivo de una o varias células de las
baterias que hace que se produzca una autocom-
bustién provocédndose un incendio, fenémeno
que se conoce como “embalamiento térmico”.

¢POR QUﬁ SE SOBRECALIENTAN LAS
BATERIAS?
Son varias las causas:

1. La causa més comun es que estando en
carga la bateria, se alcance el 100% de la
misma y no se desconecte del cargador.

2. Se haya manipulado la bater{a previa-
mente para conseguir més velocidad y/o
mas potencia.

3. La bater{a haya recibido un golpe que la
ha dafiado internamente.

¢SON SEGUROS LOS PATINETES?

En principio si lo son, ya que si eliminamos la
posible manipulacién y se est4 atento ante cual-
quier golpe, tan solo quedaria solucionar el pro-
blema del calentamiento por sobrecarga, que se
puede evitar utilizando cargadores inteligentes
que se desconectan al alcanzar la plena carga o
estando atentos al proceso de carga y desconec-
tando manualmente el cargador cuando se haya
alcanzado la deseada.

Vistas las causas y las soluciones para evitar
las posibles deflagraciones de las baterfas, las
comunidades tienen poco margen de actuacidn,
ya que en las cargas dentro de las viviendas no
se pueden meter. Tan solo en las realizadas en
los garajes se podria obligar a que los cargado-
res utilizados tengan corte de carga en caso de
sobrecalentamiento y de carga completa.

¢SE PODRIA PROHIBIR LA CARGA DE

LOS PATINETES EN LOS GARAJES
COMUNITARIOS?

No, ya que al ser el patinete eléctrico un Vehi-
culo de Movilidad Personal (VMP) y que en el
PGOUM textualmente se dice que se entiende
como aparcamiento o garaje el espacio destina-
do a la estancia de vehiculos, los patinetes po-
drian aparcar en las plazas y utilizar los puntos
de recarga para vehiculos eléctricos existentes o
en puntos de recarga que se instalen especifica-
mente para ellos.

Lo que si podrian plantear las comunidades es
la recomendacién de no permitir el transporte
de los patinetes en los ascensores de la finca por
seguridad ante un posible riesgo en un lugar
cerrado en el que no existen elementos de PCI, o
directamente la prohibicién tomando la decisién
en la junta de propietarios correspondiente.
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n muchas ocasiones, los locales exis-

tentes en los pisos bajos de los edificios

no disponen de salida de humos. La
existencia de dicho conducto aumenta el valor
del local, dado que muchos de ellos no disponen
de este servicio, y este garantiza la posibilidad
de destinarlo a mas usos, sobre todo del tipo de
hosteleria o manipulacién de alimentos.
La instalacién de este conducto normalmente
debera discurrir por los patios o fachadas del
inmueble hasta la cubierta. Por ello, dado que
la colocacién afecta a elementos comunes de
la finca, se debera contar con el permiso de la
comunidad de propietarios.
Se debe tener en cuenta que las chimeneas de-
ben tener los requerimientos que se establecen
en la normativa vigente. Desde el punto de vista
de la normativa contra incendios, el Cédigo
Técnico de la Edificacién, en su Documento
Bésico DB-SI Seguridad en Caso de Incendio,
establece que las chimeneas deben ser indepen-
dientes de toda otra extraccidn o ventilacién y
exclusivos para cada cocina.
Los conductos que discurran por el interior del
edificio, asi como los que lo hagan por fachadas
a menos de 1,50 m de distancia de zonas de la
misma, que no sean al menos EI 30, o de bal-
cones, terrazas o huecos practicables, tendrén
una clasificacién EI 30. Esto significa que el
conducto deber4 ser de doble pared metélica,
con aislamiento intermedio que garantice dicha
estabilidad ante el fuego.
En el caso del Ayuntamiento de Madrid, la Or-
denanza 4/2021 de Calidad del Aire y Sosteni-
bilidad, en su Anexo 1, Condiciones Técnicas
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En cubierfas
planas o con
unainclinacion
inferior al 20%, 1
desembocadura
del conducto
sobrepasard al
menos 1 metro la
altura del edificio
propioola de
cualquier ofro
sifuado enun

radio de 15 metros.

de la Desembocadura de Evacuacidn, estable-
ce que en cubiertas planas o con una inclinacién
inferior al 20%, la desembocadura sobrepasara
al menos 1 metro la altura del edificio propio o

la de cualquier otro situado en un radio de 15
metros en el caso de potencias ttiles nominales
iguales o inferiores a 700 kW, o de 50 metros en
el caso de potencias superiores.

Ante lo indicado en dicha normativa, se debera
tener en cuenta la sujecién de dicho conducto en
su parte superior, dado que, debido a la esbeltez
de este elemento, la sujecién del mismo requeri-
rd la colocacién de soportes, vientos o diversos
elementos, que garanticen la estabilidad del mis-
mo, en relacién con la seguridad constructiva
del conjunto.

Cuando se presenta la necesidad de que una
comunidad de propietarios autorice la coloca-
cién de un conducto de este tipo, debera requerir
un proyecto o un estudio, en el cual se pongan
de manifiesto la totalidad de los elementos que
conlleva su instalacién, asi como los soportes

o elementos de sujecidn, necesarios para su
correcta instalacién. De esta forma, se podré
conocer la afectacién que tengan los elementos
comunes de la finca, antes de facilitar el permiso
para su instalacién.

Conviene hacer referencia a las chimeneas que
discurren en el interior de la edificacién, a través
de patinillos. En algunas ocasiones, los locales
disponen de un conducto de fabrica de ladrillo,
que comunica el local con la cubierta del edificio.
Dicho conducto no es propiamente una chime-
nea, sino el conducto para colocar en su interior
los elementos que conformen la chimenea.

La instalacién de una chimenea requiere la
autorizacién administrativa previa, bien por de-
claracién responsable, o bien por procedimiento
ordinario de licencia. Dicha autorizacién debera
ser condicionante para que la comunidad facilite
el permiso necesario.
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MADRID BUSINESS
MANAGER DE EMPRESA DE
ASCENSORES

1 Real Decreto 355/2024 del pasado 2 de

abril (publicado el 13 de abril) donde se

aprueba la Instruccién Técnica Com-
plementaria ITC AEM 1 Ascensores de Regla-
mento de Aparatos de Elevacién y Manutencién
implica novedades para las comunidades de
propietarios. Entre otros aspectos, regula la
puesta en servicio, modificacién, mantenimien-
to y las inspecciones obligatorias para mejorar la
seguridad del parque de ascensores, puesto que
la versién de 2013 ya ha quedado “desfasada”.
En Espafia tenemos casi 1.1 millones de
ascensores, segun la Federacién Empresarial
Espafiola de Ascensores (FEEDA), y més del
50% supera los 20 afios. En este contexto, se ha
aprobado finalmente, tras un dilatado proceso,
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la ITC mencionada para mejorar la seguridad
de los equipos més antiguos de nuestro pafs,
que entrard en vigor el 1 de julio de 2024.
Algunos de los puntos més destacados que
incluye son: nivelacién deficiente, proteccién
del usuario contra el cierre de puertas durante
la entrada y salida de cabina, proteccién del
usuario contra los movimientos ascendentes o
descendentes descontrolados y los movimien-
tos incontrolados de cabina en reposo y puertas
abiertas, comunicacién bidireccional en
cabina, rescate de usuarios atrapados, sustitu-
cién de gufias, dispositivos de control de carga,
contrapesos y manual de funcionamiento

¢CUANDO SE TENDRAN QUE PONER EN
MARCHA ESTAS NOVEDADES?

Dependeré de cada situacién, pero debemos
tener en la mente que puede variar: seis meses
en caso de que se produzca un accidente,

un afio después desde la inspeccidén técnica
complementaria préxima del Organismo de
Control Autorizado (plazo més habitual), hasta
tres o 10 afios para guias y contrapesos desde
la préxima inspeccién técnica.

6QUf: SUPONE PARA EL ADMINISTRADOR
DE FINCAS?

400.000 equipos se veran afectados por pesacar-
gas, displays o conexiones, 179.000 tendrdn que
mejorar su comunicacién bidireccional y 5.000
ascensores deberdn mejorar en cuanto a limita-
dores, maquinas, pesacargas o guias. En térmi-
nos econémicos se estima un coste de 1.000 a
14.000 euros por equipo. Es fundamental estar
informado y generar mayor criterio y asesora-
miento para garantizar el cumplimiento de la
seguridad reglada para nuestras instalaciones.
El CAFMadrid y su asesoria industrial te acom-
pafiarén para adaptar esta nueva normativa en
tus comunidades.
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TRIBUNA LEGAL

INSTALACION EN LOCAL DE EVACUACION DE
HUMOS Y GASES Y PRESCRIPGION DE LA ACCION
DE DEMOLICION POR EL PLAZO DE 30 ANDS

VICENTE MAGRO SERVET
MAGISTRADO DEL TRIBUNAL
SUPREMO

esulta fundamental que si en una
Rcomunidad de propietarios se realiza

pOr un comunero una apropiacién de
un elemento comun para su uso privativo,
actie en los plazos marcados en la ley, que
es bastante extenso, el de 30 afios que marca
el art. 1963 del Cédigo Civil. Pero lo que no
puedo hacer la comunidad es mantenerse en
silencio y dejar transcurrir el tiempo mien-

tras que se ha producido esa apropiacién,

ya que en el caso de que reclamara la comu-
nidad por obra inconsentida, podria probar
el comunero infractor que ha transcurrido
ese plazo de 30 afios mediante pruebas que
evidencien la fecha en la que se hizo esa
obra, declaréndose la prescripcién por el
transcurso del plazo sefialado. Cierto es que
la aplicacién jurisprudencial del Tribunal Su-
premo de este plazo del art. 1963 CC es muy
extensa y resulta dificil que, en consecuen-
cia, una comunidad deje transcurrir un plazo
tan largo de tiempo sin haber actuado frente
al comunero infractor.

Asi las cosas, hay que recordar que el Tribu-
nal Supremo ha resuelto en reciente Senten-

SERVICIOS ESPECIALES desde 19

cia 107/2024, de 30 de enero de 2024, que en
los casos de obras inconsentidas en elemen-
tos comunes de uso privativo, el plazo de
prescripcién de la accién de demolicién es de
30 afios del art. 1963 CC, transcurrido el cual
ya no puede instarse la demolicién de la obra
realizada por el comunero.

Las cuestiones que deben destacarse de esta
sentencia son las siguientes:

1. Legalidad de la instalacién en el patio
interior de chimeneas de evacuacién de
humos y gases que siguen el trayecto
de las preexistentes, adaptdndolas a la
normativa vigente

2. Al ejecutarse las obras de rehabilita-
cién del edificio, hace mas 30 afios, en
previsidn de la instalacién, en los bajos,
de locales de hosteleria, se llevaron a
efecto instalaciones de evacuacién de
gases y de aire.

3. Las obras de apropiacién de zonas de
elementos comunes por comuneros y la
reclamacién de la comunidad de demo-
licidén estd sometida al plazo de 30 afios
del art. 1963 CC.

ANOS
Resulta
fundamental
que sienuna
comunidad de
propietarios se
realiza por un
COMUNero una
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un elemento
comun parasu
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actleenlos
nlazos marcados
enlaley, quees
hastante exfenso,
de 30 afios.

4.

5.

6.

Sentencia TS 3/2012, de 6 de febrero,
segun la cual: "[...] tienen una natura-
leza real las acciones ejercitadas en el
admbito de la propiedad horizontal que
se dirigen a obtener el reintegro de
espacios comunes de titularidad comu-
nitaria que son o han sido ocupados por
algin copropietario”.

En periodos inferiores al de prescrip-
cién no cabe alegar consentimiento t&-
cito de la comunidad, segin Sentencia
12/2022, de 12 de enero. Si no se auto-
riza la obra hay abuso de derecho y no
consentimiento técito si ha transcurrido
mucho tiempo sin que la comunidad no
diga nada por debajo del de prescrip-
cién.

Para hacer esas obras hace falta acuer-
do de junta. Se vino considerando como
obras que requieren la unanimidad la
instalacién de chimeneas o conduc-

tos de salidas de humo por elementos
comunes (sentencias de 16 de marzo de
1987, 3 de febrero de 1993, 6 de mayo de
1994 y 10 de abril de 1995, entre otras
muchas).
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LA PROTECGION DEL
DEUDOR HIPOTEGARIO

DELALEY1/2013 Y EL
ADQUIRENTE DE BUENA FE

~ ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

an transcurrido més de 10 afios desde
H que se aprobd la medida estrella de la

Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medi-
das para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y
alquiler social, consistente en la prohibicién
temporal del lanzamiento de deudores hipote-
carios en situacién de vulnerabilidad.
Esta suspensién temporal del lanzamiento de
los deudores hipotecarios fue aprobada en su
dia por las circunstancias excepcionales que
atravesaba nuestro pais motivadas por una
profunda crisis econémica y financiera en las
que numerosas personas que contrataron un
préstamo hipotecario para la adquisicién de su
vivienda habitual se encontraban con
dificultades para hacer frente a sus
obligaciones. Pero si bien la dura-
cién prevista inicialmente de la

asTRIBUNA LEGAL

teniendo dicha suspensién carécter indefinido,
continuando vigente a dia de hoy.
Muchos de estos activos inmobiliarios se en-
cuentran ocupados sin titulo juridico que ampa-
re dicha posesién, proviniendo la falta de titulo
de un proceso de ejecucién hipotecaria, y son
transmitidos a terceros en el trafico inmobilia-
rio. Nos preguntamos si el comprador de estos
activos queda sujeto a esta prohibicién legal de
lanzamiento del ocupante cuya falta de titulo
proviene de un proceso de ejecucién hipotecaria
y, por tanto, si puede instar un procedimiento de
recobro posesorio contra dicho ocupante; todo
ello sin perjuicio de la aplicabilidad de otras
medidas de proteccién legal del deudor hipote-
cario (Ley 12/2023, de 24 de mayo, de proteccién
del derecho a la vivienda; Ley 24/2015, de 29 de
julio, de medidas urgentes para afrontar la emer-
gencia en el &mbito de la vivienda y la pobreza
energética; etc.).
Esta cuestién ha sido abordada por la STS
n®513/2023, de 18 de abril, que declara que el
desahucio por precario es un medio adecuado
para instar el lanzamiento del ocupante del in-
mueble por quien no ha sido parte ni ha interve-
nido en el procedimiento de ejecucién hipote-
caria, en la medida que su titulo no proviene del
propio procedimiento de ejecucidn hipotecaria,
sino de una transmisién onerosa al margen de
dicho procedimiento de ejecucién hipotecaria,
y por tanto, queda fuera del &mbito subjetivo de
proteccién del art. 1 de la Ley 1/2013. Y es que,
dicha suspensién solamente puede ser alegada
frente al acreedor hipotecario o cualquier otra
persona adjudicataria, pero no frente a terceros
adquirentes. No obstante, se exige que este ter-
cero actiie de buena fe, de tal forma, que
no hubiera actuado en conniven-
cia con la adjudicataria de
la vivienda para tratar de
sortear la aplicacién
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JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

a proliferacién de las situaciones de

ocupacién ilegal de inmuebles en

los 1ltimos tiempos ha supuesto que
adquirir un inmueble con okupas no sea algo
ya tan raro. Es evidente que estas adquisicio-
nes pueden realizarse a un precio reducido,
teniendo en cuenta la situacién juridica que
afecta a la posesién del inmueble. Y ello
supone un gancho no sélo para compradores
particulares, sino también para empresas del
sector, que ven posibilidades de recuperar
con creces la inversién realizada cuando con-
sigan desalojar el inmueble y su posesién.
Sin embargo, en todas estas ecuaciones hay
que contemplar siempre el aspecto fiscal, y en
particular, el que atafie al valor de referencia
de Catastro. Y es que el valor de referencia de
un inmueble siempre constituird la base im-
ponible minima por la que habré que tributar
en el Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales (ITP) con motivo de su adquisicién.
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Y ello, independientemente de que el precio
por el que realmente se ha adquirido sea muy
inferior.

En esta tesitura, podemos encontrarnos con
que el inmueble con okupas que se adquiere
no tenga valor de referencia. En ese caso,
podré tributarse por el valor de escritura, si
se considera acorde a mercado, y serd la Ad-
ministracién la que, en su caso, podrd iniciar
una comprobacién de valores demostrando
que el valor declarado no se corresponde con
el de mercado del inmueble.

Sin embargo, la cosa se complica si el inmue-
ble si tiene valor de referencia asignado. Ni
que decir tiene que normalmente serd muy
superior al precio de compra, porque no ten-
dré en cuenta la situacién de ocupacién ile-
gal. Por ello, el contribuyente se vera obligado
a tributar por un valor que es muy superior al
precio que ha pagado por la adquisicién del
inmueble.

Frente a ello, se recomienda la impugnacién
del valor de referencia, siendo la via més
pacifica la de la rectificacién de la autoliqui-
dacién presentada. Es decir, primero pagar, y
luego solicitar la devolucién.

No obstante, hay que tener en cuenta que la
propia normativa con la que se determina
cada afio el valor de referencia de los inmue-
bles prevé que éstos puedan no tener valor de
referencia asignado cuando se encuentran en
situacién de ocupacién ilegal.

Ejemplo de ello es la Disposicién Segunda de
la Resolucién, de 25 de octubre de 2023, de la
Direccién General del Catastro, sobre ele-
mentos precisos para la determinacién de los
valores de referencia de los bienes inmuebles
urbanos del ejercicio 2024, cuando prevé que
en estos casos de ocupacién ilegal es posible
que los inmuebles no tengan valor de referen-
cia asignado.

Dicha previsién estd incluida también en las
normas que determinaron el valor de referen-
cia para los ejercicios de 2022 y 2023.

Por tanto, cuando estemos ante un inmueble
ilegalmente ocupado que sea residencial

(se excluyen los locales comerciales), debe-
ra acreditarse la situacién de ocupacién al
tiempo de adquirir el inmueble, como sélido
argumento para que se declare que dicho
inmueble no debiera tener asignado valor de
referencia de Catastro.

Estamos, ademas, ante una alegacién que es
compatible con el cuestionamiento del propio
valor de referencia, acudiendo a una prueba
pericial. Ello, de forma subsidiaria, y para el
caso de que la Administracién considere que
el inmueble, a pesar de su situacién de ocupa-
cién ilegal, si debe tener asignado el valor de
referencia.
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ANTES DE PAGAR EL ITP?

SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

=1 n el mercado inmobiliario existen ac-

== tualmente inmuebles disponibles que no
-l tienen asignado un valor de referencia,
que constituye la base minima de tributacién
para la adquisicién de inmuebles, ya sea a titu-
lo gratuito u oneroso. No es extrafio, por tanto,
que puedan surgir dudas acerca del importe
por el que se deberia tributar en estos casos. O
si seria conveniente pedir a la Administracién
una valoracién previa antes de pagar el ITP.
Lo cierto es que cuando el inmueble no dis-
ponga de un valor de referencia, segtn esta-
blece el art. 10 del RD Legislativo 1/1993, la
base imponible del ITP serd la mayor de las
siguientes magnitudes: el valor declarado
por los interesados, el precio o contrapresta-
cidén pactada o el valor de mercado. Motivo
por el que el adquirente podré en principio
tributar el ITP por el precio pagado. Y ello,
sin perjuicio de que la Administracién se

o

=
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oGONVIENE PEDIR UNA
VALORACION PREVIA

lo discuta iniciando una comprobacién de
valores.
El contribuyente también podr4 solicitar a la
Hacienda autonémica informacién sobre el
valor de los bienes inmuebles a efectos fisca-
les, segin prevé el art. 90 de la Ley 58/2003.
Ahora bien, siempre que estos carezcan de
valor de referencia, pudiendo obtener un
certificado de valoracién previa que tendra
efectos vinculantes, durante un plazo de tres
meses y desde la notificacién al interesado.
Ello si se solicita antes de que finalice el
periodo voluntario para presentar la corres-
pondiente autoliquidacién.
Si la valoracién previa que se solicite es infe-
rior al precio pactado, el adquirente debera
tributar en ITP segun el valor de escritura. Y
ello, conforme al citado art. 10 del RD Legis-
lativo 1/1993, modificado por la Ley 11/2021,
de lucha contra el fraude. Lo que no ocurria
antes de la entrada en vigor de dicho texto.
No en vano, el TEAR de Madrid consideré en
resolucién de 26-06-2023 que era posible tri-
butar en ITP por debajo del precio, tomando
como base la valoracién previa vinculante so-
licitada por el contribuyente si fuera inferior.
No obstante, dicha valoracién previa puede
resultar interesante si se estdn negociando
los términos de la compraventa y las partes
desean contar con una valoracién del in-
mueble objetiva que les sirva de referencia.
Pueden acordar que el precio del inmueble
se ajuste a la valoracién previa que designe
Hacienda. En cuyo caso, el adquirente podria
tomar dicho valor como base de la autoliqui-
dacién del ITP.
También es posible que la valoracién previa
designe un valor superior al precio conveni-
do. En este caso, el adquiriente se veria ante
la tesitura de tener que tributar en ITP por
encima del precio pagado, o bien tomar como
base de la autoliquidacién la contraprestacién
satisfecha. En este supuesto, la Hacienda au-
tonémica competente iniciard a buen seguro
una comprobacién.
Por ello, solicitar una valoracién previa puede
conllevar un riesgo si ésta resulta superior
al precio pagado por el inmueble. Pero
también puede suponer un limite fren-
te al valor que la Administracién pue-
da determinar en una comprobacién
de valores, si Hacienda discute el valor
declarado y utiliza un método de
valoracién (tasacién hipotecaria,
dictamen de peritos, etc.), del que
resulte un valor superior al de
la valoracién previa
vinculante
que se soli-
cite.
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TEMPORAL EN LOS
DESPIDOS

CARMEN JIMENEZ.
ASESORA LABORAL DEL
CAFMADRID

™1 n noviembre de 2023, el Tribunal

== Superior de Justicia de Galicia, Sala de
ebedl lo Social, dicté una sentencia en que se
invocaba un despido objetivo resultando la
improcedencia del mismo. Pero esta declara-
cién no se debié a la falta de prueba de los mo-
tivos invocados sino a la falta de inmediatez
entre dichos motivos y la decisién de despedir
objetivamente a la trabajadora.

Pasemos al detalle. La Comunidad de Propie-
tarios realizé una serie de cambios técnicos y
organizativos, en concreto, la modernizacién
de la sala de calderas de calefaccién y agua
caliente central, pasando a la utilizacién

de gas, por lo tanto, habria desaparecido la
funcién de recepcién del gasoil, y las labores
relacionadas con la vigilancia del funciona-
miento de las calderas.

También procedid a la instalacién de vi-
deoportero y de buzones en los portales, con
lo que todas las labores de recepcién y distri-

CAFMADRID
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LAIMPORTANGIA
DE LA GONEXION

bucién de la correspondencia también habrian
desaparecido, asi como a la modernizacién
de los ascensores. Y l6gicamente todos estos
cambios técnicos y organizativos afectaron

a las labores a realizar por la empleada de
porterfa. Ahora bien, la decisién extintiva de
la comunidad no se acordd cuando se im-
plantaron estos cambios, sino mucho tiempo
después, con lo cual la causa de la extincién
deja de ser actual.

Todo esto implica un desequilibrio prestacio-
nal que darfa causa al despido objetivo. Es
decir, no se rechaza la existencia de cambios
en la organizacién de la empresa constitutivos
de causa del despido objetivo sino la cone-
xién temporal de los mismos con el despido
objetivo de la trabajadora. Es necesario que
se produzca una inmediatez temporal entre
los cambios organizativos y el despido de
personal para que pueda ser invocado satis-
factoriamente el despido objetivo.
Recientemente, otra sentencia, esta vez de
despido nulo, subraya la necesidad de inme-
diatez entre los hechos y la decisién extintiva.
Se trata de la Sala de lo Social del Tribunal
Superior de Justicia de Asturias, la cual niega
la declaracién de nulidad de un despido donde
se alega discriminacién por enfermedad por
haber transcurrido casi seis meses entre los
hechos y el despido.

La Sala concluyd que el tiempo transcurrido
entre la incapacidad temporal y el despido
dificulta la conexién entre ambas situaciones,
pues el lapso de tiempo entre un hecho y otro
casi alcanza los seis meses. Por lo tanto, ha
desestimado el recurso del empleado, con-
firmando as{ la sentencia de instancia que
declaraba la improcedencia, sin readmisién
del trabajador ni indemnizacién por dafios
morales.
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Contabilidad integral automatica

Nuestro software te ofrece una contabilidad automatica,
que registra todos tus movimientos y te genera informes
detallados.

Actualizaciones automaticas

Nuestro software CMW se actualiza de formma automatica
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alguna.
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Nuestro software te permite crear recibos de forma facil y
rapida y gestionar las devoluciones de los mismos.

Soporte Técnico

Nuestro equipo de soporte resolvera todas tus dudas e
incidencias que te puedan surgir de manera rapida y
eficiente.
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las facturas y los pagos de sus servicios.

Gestion de listas de cobro
Con nuestras listas de cobro, podras controlar el estado de
tus cobros y enviar recordatorios a tus clientes.
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La obra del arquitecto

Antonio Palacios
en Madrid
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| ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

a capital se vuelca con el 150 aniver-
L sario de Antonio Palacios, el arquitecto

gallego autor, entre otras edificaciones
emblematicas, del Palacio de Cibeles y del
Hospital de Maudes o del logotipo del metro. Re-
cientemente, el Ayuntamiento ha anunciado un
completo programa conmemorativo que incluye
teatro, conferencias, musica, talleres infantiles y
una gran exposicién temporal.
Antonio Palacios nacié en 1874 en Porrifio,
lalocalidad pontevedresa que hoy atesora el
mitico templete de la Red de San Luis, replicado
en 2021 donde estuvo el original en lo que hoy
es el acceso principal a la estacién de Gran Via.
A pocos metros se levantan el antiguo Banco
Mercantil (hoy Consejeria de Cultura y Depor-
tes de la Comunidad de Madrid), el Circulo de
Bellas Artes, el antiguo Banco Espafiol del Rio
de la Plata (hoy Instituto Cervantes) y el que
fuera Palacio de Comunicaciones (hoy Palacio
de Cibeles, sede del consistorio capitalino).

Son, junto al antiguo Hospital de Jornaleros de
San Francisco de Paula (actual sede de la Con-
sejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructu-
ras de la Comunidad de Madrid), algunas de sus
obras més significativas. Junto a todas y cada
una de sus otras creaciones, convierten a Pala-
cios en uno de los arquitectos més importantes
de la historia de Madrid y, especificamente, en
principal impulsor de la renovacién metropolita-
na en época moderna.

Tuvo que elegir entre ser ingeniero y arquitecto
y salié cruz. Fue discipulo de Veldzquez Bosco y
socio y amigo de Joaquin Otamendi. Durante la
carrera bebié Viollet-le Duc o de Otto Wagner.
Pintaba y dibujaba magistralmente, aprendié en
Egipto sobre artes decorativas y amé en profun-
didad el granito de su tierra, cuyas virtudes se
encargo de prodigar en sus numerosas edifica-
ciones. En 2024, Madrid le rinde homenaje al
cumplirse 150 afios de su nacimiento y 79 de su
fallecimiento en el que fuera su Ultimo refugio
en El Plantio.

El programa completo de actividades, impulsa-
do desde la Direccién General de Patrimonio
Cultural, puede consultarse en la web www.cen-
tenariopalacios.es, que también incluye informa-
cién relevante sobre la vida y obra del arquitecto
y da acceso a los enlaces de inscripcién.
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Gestion integral y presencial

+34 689 736 627
helphousing.com

propietarios@helphousing.com

CONTRATE SU
MANTENIMIENTO DE LA

SALA DE CALDERAS

CON

Jullastres

Y BENEFICIESE DE NUESTRA PROMOCION*
SI LA DURACION DEL CONTRATO ES DE

6 MESES 1 ANO

MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO
GRATIS GRATIS
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SOMOS LA UNICA EMPRESA QUE LE DA EL

EN INSTALACIONES
COMUNITARIAS E INDIVIDUALES Y

EN LA GESTION DE SUS CONSUMOS

*PROMOCION VALIDA DEL 14 ABRIL AL 15 DE JULIO
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GESTION EFICIENTE DEL AU



