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tién de Estado debido a la falta de oferta

existente tanto en alquiler como en ven-
ta. Frente a ello, la rehabilitacién del parque
edificado se convierte en el motor que pueda
ayudar a mejorar el acceso a la vivienda.

L a vivienda se ha convertido en una cues-

En este contexto, el pasado 22 de octubre,
en el marco de Rebuild Rehabilita, en Se-
villa, varios profesionales dialogaron con
Francisco Javier Martin, director General
de Vivienda y Suelo del Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana, que realizé un
anélisis sobre la situacién de la rehabilita-
cién en nuestro pafs, tras haber finalizado
las convocatorias de ayudas procedentes
de los Fondos Next Generation en practica-
mente todas las Comunidades Auténomas.

Dias antes, en un foro celebrado en Madrid,
el Secretario de Estado de Vivienda, David
Lucas, avanzaba que se estaban tramitando
solicitudes de ayudas para posibilitar la
rehabilitacién de 600.000 viviendas en toda
Espafia. Cierto es que todavia estdn en pe-
riodo de tramitacién y concesidn, y no todas
las comunidades de propietarios o vivien-
das recibieran finalmente esas ayudas.

Segin manifesté Martin, “en estos mo-
mentos hemos superado ya las expectati-

vas, y nuestro objetivo es disefiar el plan
de 2025 para que este ritmo de rehabilita-
cién no se pare”. Sin embargo, planeé en el
debate la incertidumbre sobre qué pasara
si finalizado el plazo para rehabilitar el
edificio, en junio de 2026, todavia que-
dan andamios puestos en edificios. {Esas
comunidades de propietarios tendrdn que
devolver las ayudas concedidas? El direc-
tor General de Vivienda fue claro: “Si esto
ocurre, estamos convencidos que desde
Europa seran flexibles y desde el Gobierno
buscaremos férmulas”.

En su intervencidn, también apuntd a que
el propésito del MIVAU es “generar un
ecosistema que propicie un modelo que
permita acometer un nimero muy im-
portante de rehabilitaciones, que no solo
dependa de ayudas ptblicas. Por lo tanto,
trabajaremos con otras herramientas como
la fiscalidad, que ya se esté aplicando

con mucho éxito a través de importantes
deducciones, y que seguiremos llevando a
cabo maés alla de 2026”.

También puso en valor un Plan Nacional
de Rehabilitacién, “que seréd un plan que
hagamos entre todos los agentes implica-
dos, publicos y privados. La gran revolu-
cién de lo que estd ocurriendo gracias a

los fondos Next Generation es que nunca
habia habido un proceso tan participativo
y horizontal entre lo publico y privado para
conseguir un beneficio comun. Esto siem-
pre es garantia de éxito y algo que tenemos
que consolidar con esta iniciativa”.

Desde el Colegio de Administradores de
Fincas de Madrid creemos que la rehabili-
tacién del parque residencial es fundamen-
tal para conseguir los objetivos de descar-
bonizacién para 2050, pero también desde
las distintas CCAA deben flexibilizarse las
convocatorias de ayudas y simplificar los
trdmites necesarios.

El propasito del MIVAU es generar un ecosistema
(UE propicie un modelo que permita acomerer un
numero muy imparrante de rehabilitaciones, gue
no solo dependa de ayudas publicas.
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=711 pasado 16 de octubre
== tuvo lugar en el hotel
Ll Intercontinental el tra-
dicional acto de entrega de
Menciones Honorificas 2024
del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid).

La presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez,
abrié este evento, destacando
que los administradores de
fincas colegiados “ejercemos
una profesién tinica, dindmi-
ca, con sus sinsabores, pero
también con sus alegrias,
porque cuando un cliente
reconoce nuestra labor...
nuestro contador se pone a 0
y €so nos anima a seguir tra-
bajando. Tenemos que creer
en nosotros, aprender a que

B CAFMADRID
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ACTO DE ENTREGA DE
MENCIONES
HONORIFICAS 2024

somos importantes, porque
gestionamos patrimonio, que
es el bien més preciado de
cualquier ciudadano”.

Tras su intervencidn, cedié la
palabra a Jesis Santidridn,
coordinador del grupo de
trabajo de Eventos, que dio
lectura de los administra-

dores que han pasado a ser
colegiados de honor, y que
ademas de las insignias reco-
gieron un diploma acreditati-
vo de manos de los miembros
de la Junta de Gobierno del
Colegio; colegiados a los

25y 40 afios en el ejercicio

de la profesién, menciones

e fris: e

de insignias de plata y oro,
respectivamente, que fue-
ron también entregadas por
integrantes de la Junta de
Gobierno.

También emotivo fue el
momento en que se hizo
entrega de las Menciones
Honorificas a la Trayectoria
Profesional, que este afio
recayeron en Juan Lorenzo
Antén, Juan Carlos Gémez
y Francisco Sadnchez, que
recibieron de manos de la
presidenta sendas esculturas
que representan la estrella de
los triunfadores, simbolos de
la buena administracién.
Ademads, este 2024, el Cole-
gio quiso hacer dos recono-
cidos homenajes a Ricardo
Jiménez, compariero del
departamento de Informé-
tica, que recientemente se

ha jubilado sin antes dejar
grandes lecciones de profe-
sionalidad y humanidad; y a
Evelio Garecia, ex secretario
con toda una vida dedicada a

A Diferentes
momentos del
evento. Fotos:
Manu Vega

la Administracién de Fincas
y al Colegio que, a titulo pds-
tumo, entregé la presidenta
a su compafiera de vida
Herminia Martinez.

Este evento conté con el
patrocinio conjunto de Grupo
GTG, José Silva Correduria
de Seguros y Vecinos con
Corazdn y estuvo amenizado
por el cuarteto Blaukdmara,
reuniendo a cerca de 150 asis-
tentes, entre administradores
homenajeados y familiares.
Los patrocinadores del evento,
representados por Miguel An-
gel Terrel, gerente de Grupo
GTG, y Diego Silva, director
Técnico de José Silva Corre-
durfa de Seguros, felicitaron a
los homenajeados y mostraron
la importancia de instalar
servicios cardioprotegidos en
comunidades de propietarios.
Tras una breve actuacién del
cuarteto Blaukdmara, Manue-
la J. Martinez, acompafiada
por el presidente del Consejo
General, Pablo Abascal, cerra-
ron el evento e invitaron a los
galardonados y sus familiares
a disfrutar de un vino espafiol,
que sirvié como colofén a este
emotivo acto.
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> Lajornada fue clausurada por Rocio Albert Lopez-lbor, consejera de

Economia, Hacienda y Empleo de la Comunidad de Madrid.

LA

MPORTANGIA DE LOS

POLIGONOS INDUSTRIALES
EN LA COMUNIDAD DE MADRID

71 pasado 21 de octubre,
== ]a Asociacién de Poli-
el gonos Industriales de
Madrid organizé en la CEIM
una jornada clave para el de-
sarrollo y la modernizacién
de los poligonos industriales
de la Comunidad de Madrid.
A esta jornada, inaugurada
por la presidenta de la Aso-
ciacién, Esther Alia, asistid
la presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez.
Intervino en la mesa redon-
da dedicada a las ayudas,
moderada por José Maria
Roncero, secretario general
de AECIM, y en el que parti-
ciparon otros representantes
del sector financiero y econé-
mico, como Jaime Martinez,
director general de Promo-
cién Econdémica e Industrial
de la Comunidad de Madrid,
v Alberto Maté, director
Comercial Territorial Centro
de Banco Sabadell.

Durante la participacién de
la presidenta del CAFMa-
drid, esta detallé las funcio-
nes del administrador de fin-
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cas colegiado en la gestién
de un poligono industrial, al
tiempo que demandé “fexi-
bilidad, un interlocutor en
la Administracién, canales
directos para las ayudas y
buenas comunicaciones”.
“Es paradigmaético que las
ayudas en los poligonos sean
indefinidas y no asi en las
comunidades de propieta-
rios”, aseverd. También se
encontraba entre el publico
el vocal Ricardo Pulido,
administrador de poligonos
industriales en Alcaléd de
Henares.

La clausura de esta jornada
estuvo a cargo de Luis Co-
llado, presidente de AECIM;
Miguel Garrido, presidente
de CEIM; y Rocio Albert
Lépez-Ibor, consejera de Eco-
nomia, Hacienda y Empleo
de la Comunidad de Madrid,
quien anuncié el desarrollo
de un visor tecnolégico que
mapeara todas las dreas
industriales de la regién,
brindando informacién clave
para inversores y empresas.

@ ACTIVIDAD COLEGIAL

IV FORO DE LA
BOMBA DE GALOR

Madrid acogi6 el pasado 2 de octubre el
IV Foro de la Bomba de Calor, un evento
gue reunid a expertos del sector energé-
tico y de la climatizacion, con el objetivo
de debatir los avances y desafios en la
rehabilitacion energética en Espana.
Manuela J. Martinez, presidenta del
CAFMadrid, participé en esta sesion que,
bajo el fitulo "Rehabilitacion Energéti-

ca: pisando el acelerador”, organizé la
Asociacion de Fabricantes de Equipos
de Climatizacion (AFEC) e Iberdrola. El
obijetivo, realizar una radiografia sobre la
rehabilitacion energética y el despliegue
de la bomba de calor para cumplir con
los objetivos de sostenibilidad marcados
por la Unién Europea.

> Intervencion de Manuela J. Marfinez.

El debate , moderado por Laureano Matas,
secretario general del Consejo Superior de
los Colegios de Arquitectos de Espana (CS-
CAE), y en el que Manuela J. Martinez com-
parti6 espacio con Fernando Lacambra,
CEO y fundador de Aqui Tu Reforma y Jaime
Yrazusta, director de Propuesta de Valor
Sostenible en Espafia de BBVA, confirmo
que la rehabilitacion ha venido para quedar-
se. El coloquio se centrd en los desafios a los
gue se enfrentan todos los agentes, entre
los que se encuentran los administradores
de fincas colegiados por su cercana relacion
con los propietarios, y su papel fundamental
en el acompanamiento de las comunidades
para avanzar en la adopcion de la bomba
de calor en las rehabilitaciones. Martinez
destaco la necesidad de concienciar y recu-
perar la confianza de los ciudadanos en las
ayudas, facilitando el acceso a las mismas y
agilizando su tramitacion.

» Marina Sanchez atiende a los alumnos. Abajo, Manuela J. Marfinez en el speed date.

’ D PARTICIPA EN
EL DIA DE LAS PROFESIONES,
UNA GITA QUE CONGREGO A MAS
DE 4.000 ESTUDIANTES

CAFMADR

a octava edicién del
LDia de las Profesiones,

una cita que reunié a
mas de 4.000 estudiantes
de 4° de ESO y Bachillerato,
orientadores educativos,
universitarios y ciudadania
en general, el pasado 26 de
septiembre en la Plaza de
Colén, conté un afio més con
la participacién del Colegio
de Administradores de Fin-
cas de Madrid.
La presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez,
acompafi a la vicealcaldesa
de Madrid, Inma Sanz, a su
inauguracidn, en la que esta
ultima destacd la labor de
los Colegios Profesionales
de la Comunidad de Madrid
en la orientacién y apoyo a
los estudiantes en su futuro
profesional.
"Los colegios profesionales
no solo representan el 23%

del PIB de nuestra ciudad,
que se traduce en el 5% del
PIB nacional, sino que son

el motor que nos permite
avanzar. Son, precisamente
iniciativas como esta, las que

abren las puertas a un futuro
de oportunidades donde los
jévenes contribuirdn a man-
tener el éxito de la ciudad.

La principal materia prima
para el futuro es el talento,
las ganas de generar benefi-
cio, el propio, pero también
colectivo. Hay que cuidar el
talento, y en esta iniciativa

la sociedad civil de la ciu-
dad cuenta con el apoyo de
la administracién", destacd
Inma Sanz.

El acto también contd con

la presencia del presidente
de la Unién Interprofesional
de la Comunidad de Madrid
(UICM) y Decano del Ilustre
Colegio de la Abogacia de
Madrid, Eugenio Ribén, que
asegurd que "Madrid es una
ciudad de oportunidades, y
los profesionales colegiados
son clave para construir un
futuro mas préspero y soste-
nible”.

El Dia de las Profesiones, que
se celebra anualmente, tiene
como propésito el objetivo
de orientar, asesorar y brin-
dar informacién sobre las sa-
lidas profesionales y el papel
de los Colegios Profesionales
entre el publico universitario
y acerca las profesiones al
resto de la ciudadania.
Durante la jornada se ce-
lebraron diferentes speed
dates entre estudiantes y
representantes del CAFMa-
drid, participando Manuela
J. Martinez, y los vocales
José Luis Monje y Ricardo
Pulido.

Asimismo, en el stand, ase-
sorando a los estudiantes y
ciudadanos, ademas de los
anteriores, también participa-
ron las vicepresidentas Isabel
Ocafia y Marina Sdnchez, el
secretario Benjamin Eceiza,
la vocal Mercedes Carabafia,
el contador-censor Fernando
Fernandez, el vocal Juan
Carlos Rodriguez y los
administradores José Maria
Pérez e Isabel Mendieta, que
se quisieron acercar a este
importante acto.
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"L AS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
PASO APASO” GUMPLE 30 ANOS

=1 ste afio 2024, el curso “Las
== comunidades de propieta-
el rios paso a paso” cumple su
edicién niimero 30, impartiéndo-
se desde 1994, y consolidado ya
como una referencia de forma-
cién indispensable para cual-
quier Administrador de Fincas
Colegiado y sus empleados en los
despachos profesionales.

Tanto si emprendes tu actividad
como Administrador de Fincas
Colegiado, como si necesitas

El pasado mes de
octubre, el Colegio de
Administradores de Fin-
cas de Madrid y Banco
de Sabadell ratificaron
un convenio de colabo-
racion para ofrecer un
conjunto de soluciones
financieras especifi-
cas al Administrador
de Fincas Colegiado,
siempre en condiciones
preferentes.

A la firma de este
acuerdo, que tuvo lugar
en la sede colegial,
acudieron, entre otros

y en representacion de
las partes, Manuela J.
Martinez, presidenta del
CAFMadrid, y José Ma-
nuel Candela Barreiro,
por parte del Banco de
Sabadell.

El catdlogo de productos
de la entidad bancaria,
asi como las condiciones
vigentes de los mismos,
se encuentran a dispo-
sicion de los colegiados
en su red de oficinas.

][] | CAFMADRID

reciclar y fortalecer tus conoci-
mientos después de un tiempo,
esta es la accién formativa més
idénea.

En total, el curso, patrocinado
por Grupo GTG, se compone de
12 médulos impartidos por 12
formadores diferentes, cada uno
de ellos especializado en su area,
siendo perfectamente conocedo-
res de la realidad y singularidad
de la Administracién de Fincas.
El programa se imparte sobre 40

horas lectivas distribuidas en 10
dias, del 18 de noviembre al 2 de
diciembre.

Todos los asistentes obtendran
un Diploma de asistenciay
aprovechamiento del curso emi-
tido por el Colegio Profesional
de Administradores de Fincas
de Madrid. La celebracién de
“Las comunidades de propieta-
rios paso a paso” tendra lugar
en la Sala de Formacién del
CAFMadrid.
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@ EMPRESA AMIGA

on 189 afios de ex-
periencia, el Grupo
Mutua Propietarios

se ha consolidado como
lider especialista en la pro-
teccién integral para los
propietarios y sus inmue-
bles. Para comentarnos la
evolucién de la compafifa,
entrevistamos a Pedro
Junquera, delegado de la
Zona Centro.

En todo este tiempo, Gru-
po Mutua Propietarios ha
caminado de la mano con
los administradores de
fincas profesionales para
desarrollar soluciones
para sus clientes, écudles
han sido las més itiles?
Somos una empresa
pionera en el sector, con
productos y servicios

que se adelantan a las
necesidades de los propie-
tarios. De hecho, fuimos

la primera compafiia en
recoger automaticamen-

te la informacién de los
edificios del Catastro para
componer correctamente
los capitales asegurados,
y continia siendo la tinica que
realiza la Inspeccién Técnica de
Edificios (ITE) y el Informe de
Evaluacién de Edificios (IEE),
normativas obligatorias, en los
edificios asegurados, junto con la
gestién a crédito de las subven-
ciones de los planes de los fondos
europeos de resiliencia.

En cuanto a formacién, équé
aportan a los administradores?
De la misma forma, el Grupo
demuestra permanentemente su
compromiso con el desarrollo em-
presarial de los despachos de ad-
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PEDRO JUNQUERA

DELEGADO DE LA ZONA CENTRO DE GRUPO MUTUA DE PROPIETARIDS

"GRUPO MUTUA PROPIETARIOS ES LA UNICA ASEGURADORA
CENTRADAENLAGESTIONINTEGRAL DE RIESGUS INMOBILIARIOS'

ministradores a través del Progra-
ma Impulsa. Este programa, que
se imparte desde hace cinco afios
en la escuela de negocios EADA,
ofrece formacién empresarial y de-
sarrollo de habilidades directivas,
como la creacién de un innovador
cuadro de mando con indicadores
de eficiencia para los despachos de
administracién de fincas.

Una de las principales fortalezas
del Grupo Mutua Propietarios es
su enfoque inico en la gestién
integral de riesgos inmobilia-
rios, éen qué consiste?

Somos la Unica asegurado-
ra en Espafia centrada en
este dambito, otorgédndole
un profundo conocimiento
de las necesidades de los
administradores de fincas y
una capacidad superior para
ofrecer soluciones adapta-
das a todo tipo de necesida-
des.

Precisamente, a raiz de esa
compresién y experiencia,
Grupo Mutua Propietarios
ha desarrollado una serie
de productos disefiados
especificamente para los
administradores de fincas
que incluyen tanto segu-
ros y servicios técnicos
inmobiliarios (redaccién
de proyectos de rehabili-
tacidn, comparativas de
presupuestos, direccién de
obra, solicitud de subven-
ciones, proyectos de mejora
de eficiencia energética,
mejora de la accesibilidad,
etc.), como herramientas
de gestién de incidencias,
tales como reparaciones
no cubiertas por el seguro
o servicio de urgencias 24
horas, entre otras.
Actualmente, la compafiia cola-
bora con mas de 2.500 adminis-
tradores en toda Espafia, lo que

le permite ofrecer soluciones que
agilizan los tradmites de resolucién
de siniestros y mejoran la eficien-
cia en la gestién de las comunida-
des.

El compromiso de Grupo Mutua
Propietarios con la profesionali-
zacién y el desarrollo tecnolégico
del sector garantiza que estos
profesionales puedan aportar
mas valor a sus comunidades y
enfrentar con éxito los desafios
del mercado actual.
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FEDERIGO BEGCHERLE

DIRECTOR GENERAL DE GEONGVATEK

"GEONOVATEK GELEBRA 5U 20
ANIVERSARIO AL SERVICIO DE LOS
ADMINISTRADORES DE FINCAS™

on motivo del 20
aniversario de la
compafiia desde

su nacimiento en Espafia,
el responsable expone su
visién sobre el mercado y
la experiencia de GeoNo-
vatek.

GeoNovatek va a cumplir
préximamente 20 afios,
équé supone para la mar-
ca este aniversario, las
dos décadas que lleva en
activo en Espafia?

Es un aniversario muy
importante para nosotros.
Estamos muy felices de
haber llegado hasta aqui.
Y para mi, personalmente,
también han sido afios en
los que ha pasado de todo.
Recuerdo que ha habido
afios dificiles, pero siem-
pre un crecimiento cons-
tante, tanto en productivi-
dad como en experiencia.
Asi que estos 20 afios son
el resultado del esfuerzo de todos
los afios anteriores. No hemos
llegado al final, sino que esto es
una nueva oportunidad en la que
nos vamos a apoyar para seguir
creciendo.

Federico, énos podrias indicar
cudl ha sido el trabajo més des-
tacado de la compaiiia en edifi-
cios de viviendas durante estos
20 afios, y qué soluciones imple-
mentasteis para solucionarlo?
Voy a destacar uno en concreto.
Se trata de un bloque de viviendas
que estaba en el centro de Murcia.
Este bloque tenia la peculiaridad
de que la cimentacién era una

losa, lo que nos ayudd bastante

a hacer el trabajo. Contaba con
dos plantas de sétano y otras 10
plantas en altura. Era un edificio
bastante grande en el que se esta-
ba hundiendo solo un lateral. Al
proyectista le preocupaba mucho
que al recalzar una zona se ge-
nerara un asiento diferencial con
respecto al resto de la estructura.
Por lo que en la zona que més se
habia hundido introdujimos micro-
pilotes para el total de la carga del
edificio, y ademaés le pusimos una
precarga maxima.

éCudles son las sefiales de alar-
ma en situaciones de deficien-
cias graves?

Cuando en los bloques de vivien-
das hay un problema de asiento
de cimentacién, generalmente

las grietas se repiten de la misma
forma o son muy parecidas en
todas las plantas. Cuando las grie-
tas solo estdn en una planta y no
estan en el resto, probablemente
no sea un problema de cimenta-
cién. Las grietas empiezan desde
las plantas més bajas y luego
gradualmente se van produciendo
también en las plantas de arriba,
porque los edificios, aunque son
rigidos, tienen cierta elasticidad.
Entonces, en cuanto se empieza

a asentar, se mueven las plantas
mas bajas y las de arriba les si-
guen, pero pasado cierto tiempo.

GeoNovatek ofrece soluciones
para mejorar la cimentacién de
las construcciones, asi como la
reduccién de grietas y el recalce
del suelo. éCémo puede ayudar a
los administradores que tienen
que afrontar un proyecto de este
tipo?

Para estudiar estos gigantes es
importante contar con datos y

con un minimo de experiencia,
para entender el porqué de un
movimiento y poder detectar las
causas, porque lo més importante
es saber las causas del movimien-
to, para asi luego estudiar mejor
cuél va a ser la solucién. Si no sa-
bemos qué es lo que estéd pasando,
es dificil dar una solucién que sea
definitiva. Recuerdo que GeoNo-
vatek puede realizar inspecciones
gratuitas y sin compromiso en
todo el territorio nacional. Tam-
bién, podemos valorar soluciones
técnicas y econémicas.

¢Qué técnicas empledis ha-
bitualmente para este tipo de
proyectos?

Si el problema esté en la solera

de la planta més baja del edifi-
cio, se puede tratar con resina y
queda bastante bien. Ahora bien,
si hablamos de la estructura del
edificio, la cimentacién, pues ahi
con resina es dificil solucionarlo,
porque las cargas en juego son im-
portantes, por lo que en ese caso
recomiendo estudiar una solucién
con micropilotes.
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as de cinco afios han tenido que
transcurrir para que el Tribunal
Supremo haya dictado dos senten-
cias (1232/2024 de 3 de octubre y 1233/2024
de 3 de octubre) y con ello arreglase el desagui-
sado generado por el legislador cuando en
el afio 2019 mediante el Real Decreto-ley
7/2019, de 1 de marzo, modificé la Ley de
Propiedad Horizontal afiadiendo el apartado
12 al art. 17.
Recordemos lo que dispone el art.:
“El acuerdo por el que se limite o condicione
el ejercicio de la actividad a que se refiere la
letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en
los términos establecidos en la normativa sec-
torial turistica, suponga o no modificacion del

titulo constitutivo o de los estatutos, requerird
el voto favorable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su vez, repre-
senten las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.

Asimismo, esta misma mayoria se requerird
para el acuerdo por el que se establezcan
cuotas especiales de gastos o un incremento

en la participacién de los gastos comunes de

la vivienda donde se realice dicha actividad,
siempre que estas modificaciones no supongan
un incremento superior al 20%.

Estos acuerdos no tendrdn efectos retroactivos”.
Desde el primer momento en el que fue pu-
blicado el RDL y tras una primera lectura del
articulo, la duda estaba sobre la mesa: limitar
o condicionar, éimplica prohibir?

Las comunidades de propietarios demanda-
ban una reforma de la LPH que les permitiese
prohibir las VUT sorteando el escollo que era
alcanzar la unanimidad para la adopcién del
acuerdo.

Si el legislador creyé que, incluyendo en el ar-
ticulo los verbos limitar o condicionar el asun-
to estaba arreglado, una vez més subestimé al
gigante de las “comunidades de propietarios”,
lo que ha conllevado una discrepancia doctri-
nal que ha generado resoluciones discrepan-
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tes no solo en el &mbito jurisdiccional sino
también entre los notarios y registradores.
Recordemos que desde el afio 2021, la Di-
reccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica ha dictado varias resoluciones en

las que ha admitido que las comunidades de
propietarios pudiesen prohibir la actividad
turistica regulada en la letra ) del art. 5 de

la LAU adoptando los acuerdos por 3/5 sin
requerir para ello la unanimidad.

Todo ello sin olvidar la inseguridad juridica
que ha supuesto tanto a las comunidades de
propietarios como a los administradores de
fincas a la hora de adoptar los acuerdos en un
sentido o en otro.

La disyuntiva a la que se han enfrentado
estaba entre ser conservadores y adoptar
acuerdos que Unicamente limitasen o condi-
cionasen la actividad turistica en los edificios
de conformidad con el tenor literal del precep-
to o, ser més valientes, y abogar por prohibir
la actividad turistica y resolver el problema de
un plumazo.

Debemos tener presente que, en la redaccién
de la Exposicién de Motivos del RDL y asi

lo ha reflejado en ambas sentencias el Alto
Tribunal, queda patente que “el espiritu y
finalidad de la norma no es contrario, sino que
propicia precisamente la interpretacion de
que la limitacion de la actividad del alquiler
turistico comprenda su prohibicién”y que lo
que ha hecho el legislador es “permitir que las
comunidades puedan delimitar el ejercicio de
la actividad de pisos turisticos, lo que, en su
caso, incluye la posibilidad de su prohibicion”.

Asimismo, concluyen que el art. 17.12 LPH
supone una excepcién a la regla de la unani-
midad al introducir la doble mayoria de tres
quintos, por lo que seria contradictorio some-
ter la prohibicién de los alquileres turisticos al
régimen de unanimidad, puesto que ello seria
tanto como hacerla imposible, ya que bastaria
el voto en contra del propietario del piso en

el que se pretende ejercer la actividad para
impedirlo.

Por mi parte afiado, si para prohibirlas VUT
seguia siendo necesaria la unanimidad, équé
sentido tenia modificar la norma? Una vez
maés contemplamos cémo los tribunales sacan
las “castafias del fuego” al legislador que le-
gisla desde la “ventana” sin ser consciente de
la complejidad de las comunidades de propie-
tarios y de la urgente necesidad de modificar
integramente la LPH y, con ello, alejarse del
parcheo al que nos tiene tan acostumbrados.
Por ultimo, un par de cuestiones que, aunque
no han analizadas por el TS al no ser el objeto
de ambos procedimientos, si que conviene
tener presente una vez que el acuerdo haya
sido adoptado:

Su irretroactividad: Unicamente serd
aplicable para aquellas viviendas de uso
turistico que no estuviesen legalizadas
a la fecha de la adopcién del acuerdo.

Solo serd necesaria la inscripcién del
acuerdo en el Registro de la Propiedad
para que sea vinculante a terceros ad-
quirentes de buena fe.

Supone una
excepcion a
laregladela
unanimidad al
infroducir la
doble mayoria
de fres quintos,
nor lo que seria
confradictorio
someter la
prohibicion de
los alquileres
furisticos al
régimen de
unanimidad.
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EVA MARIA GARCIA GAMANO
“La gran mayoria de los
procesos de mediacion
que tramitamos son
relativos a conflictos
surgidos entre vecinos”

DESDE SU CREACION EN 2023, LA OFICINA DE MEDIACION, QUE DIRIGE EVA MARIA
GARCIA, SE HA CONVERTIDO EN UN SERVICIO PUBLICO EFICAZ QUE TRATA DE
PLANTEAR Y APLICAR SOLUCIONES A LAS PARTES EN CONFLICTO, TAMBIEN
ENTRE VECINOS Y ENTRE ESTOS Y LAS COMUNIDADES EN DONDE RESIDEN.

Texto: Juanjo Bueno Fotos: Manu Vega
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EN PRIMERA PERSONA

éPor qué y con qué objetivo el Ayuntamien-
to crea la Oficina de Mediacién?

El Ayuntamiento de Madrid acumula una
amplia experiencia en la aplicacién de méto-
dos alternativos de resolucién de conflictos,
que vienen desarrollando desde hace cerca
de 40 afios distintos departamentos mu-
nicipales en materias muy diversas. Estas
van desde la defensa de los derechos de los
consumidores a través de la Oficina Muni-
cipal de Informacién al Consumidor, a la
solucién de conflictos vecinales a través de la
Policia Municipal mediante el programa de
Agentes Mediadores, el Servicio de Atencidn
a la Emergencia Residencial, o el Servicio de
Acompafiamiento, Prevencién, Intervencion
y Mediacién de la Empresa Municipal de la
Vivienda.

En la pasada legislatura se dio un importante
impulso a la mediacién con su introduccién
expresa en la Ordenanza 4/2021, de 30 de
marzo, de Calidad del Aire y Sostenibilidad,
y la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de
Licencias y Declaraciones Responsables.
Con vocacién de potenciar la mediacién
administrativa y facilitar la coordinacién de
todos los departamentos que venian desa-
rrollando actividad mediadora en el ayunta-
miento, en junio de 2023 se crea la Oficina
de Mediacién, como un servicio trasversal
dependiente de la Coordinacién General de
la Alcaldia.

¢En qué medida se trata de una iniciativa
transformadora para la ciudad?

Se trata de una diferente forma de adminis-
trar, que ademés de reducir la litigiosidad

v que ahorra trdmites, gestiones y tiempo,
refuerza el compromiso de la ciudadania
con los asuntos publicos, convirtiéndose los
ciudadanos en coparticipes en la toma de
decisiones.

La mediacién permite resolver de forma agil,
con la ayuda de un mediador independiente
y neutral, las controversias que se pueden
presentar entre la administracién municipal
y los ciudadanos o de estos entre si en mate-
rias de competencia municipal.

¢Qué tipo de conflictos estdn atendiendo
con mayor frecuencia? éCudntas resolucio-
nes han realizado con éxito a dia de hoy?
Enla Oficina de Mediacién del Ayuntamien-
to de Madrid tramitamos mediaciones ad-
ministrativas en las que una de las partes es
la administracién y otra el ciudadano, pero
también mediaciones en las que el conflicto
en si es entre particulares pero en el marco
de un expediente competencia municipal.

El mayor nimero de procesos de mediacién

2[] CAFMADRID
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que se vienen tramitando en la Oficina de
Mediacién se corresponden con expedientes
por molestias relacionadas con el medio am-
biente, seguidos de expedientes derivados de
las actividades econémicas, relativos funda-
mentalmente a licencias.

Los procesos de mediacién duran una media de
tres meses y en lo que llevamos de afio hemos
tramitado 122 procesos, con un porcentaje de
éxito de més del 80 % en los 60 ya finalizados.

Los acuerdos totales o parciales vinculan

a las partes y en caso de tratarse de una
mediacién administrativa, forman parte de la
resolucién que finaliza el procedimiento.

éCudntos mediadores independientes estdn
intentando resolver estos conflictos y cudl
es el grado de satisfaccién de las partes?
Mediante Acuerdo de 25 de enero de 2024 de
la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid

TANTO EL MEDIADOR
MUNICIPAL COMO

EL PRIVADO SON
NEUTRALESE
INDEPENDIENTES Y HAN
DE CONTARCONLA
FORMACION NECESARIA
PARALLEVARA CABOEL
PROCESO

se aprueban las directrices para la gestién de
los procesos de mediacién y la coordinacién
de métodos alternativos de solucién de con-
flictos en el Ayuntamiento de Madrid.

En este acuerdo se introduce la posibilidad
de que las mediaciones se lleven a cabo tanto
por mediadores municipales como por me-
diadores privados propuestos por los ciuda-
danos o entidades parte en el proceso.
Actualmente la mayor parte de los procesos
se estdn tramitando por nuestro propio equi-
po, compuesto por tres mediadoras, si bien
ya contamos con algin proceso conducido
por un mediador privado.

Dado que se alcanzan acuerdos totales o par-
ciales en un porcentaje muy elevado de los
casos, el grado de satisfaccién de las partes
es elevado y asi lo demuestran las encuestas
de satisfaccién recibidas.

éCudles son las principales funciones del
mediador municipal y dénde se encuentrala
linea que separa un servicio piblico de otro
privado?

Tanto el mediador municipal como el priva-
do son neutrales e independientes y han de
contar con la formacidén necesaria para llevar
a cabo el proceso. Ambos se rigen, en el caso
de las mediaciones tramitadas por nuestra
oficina por las antedichas directrices.
Cuando una parte interesada en un proceso
de mediacién administrativa propone que
este sea conducido por un mediador privado,
una vez aceptado por la otra parte, es la pro-
ponente la que sufraga sus honorarios.

éCon cuéntas entidades han firmado acuer-
dos?

Con el objeto de establecer un marco de
colaboracidn para el desarrollo de proyec-
tos, programas y actividades de fomento y
difusién de la mediacién se han firmado a dia

CAFMADRID | 2]
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2024



EN PRIMERA PERSONA

de hoy convenios con la Asociacién Madri-
lefia de Mediacién (AMM), con el Colegio de
la Abogacia (ICAM), con el Grupo Europeo
de Magistrados por la Mediacién (GEMME),
con la Cédmara de Comercio de Madrid y con
FAPROMED. Actualmente se estd tramitando
la firma con otras entidades o colegios profe-
sionales relacionados con la mediacidn.

¢Cémo puede colaborar el Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid?

El Colegio de Administradores de Fincas
puede colaborar de una forma muy activa
tanto en el fomento de la mediacién, como un
método adecuado y alternativo de solucién
de conflictos entre los vecinos, como en dar
a conocer este servicio publico que presta el
Ayuntamiento de Madrid.

Es de destacar que la gran mayoria de los
procesos de mediacién que tramitamos son
relativos a conflictos que han surgido entre
vecinos, entre estos y sus comunidades de pro-
pietarios o de unos y/u otros con los propieta-
rios de locales o duefios de una actividad que
les producen molestias de ruidos, olores, etc.
El segundo bloque de procesos que trami-
tamos también estan relacionados con las
comunidades de propietarios, ya que son

fundamentalmente conflictos relativos al
restablecimiento de la legalidad urbanistica,
como por ejemplo cerramientos de terrazas o
instalaciones de aires acondicionados.

éCémo valora la figura del administrador
de fincas colegiado como mediador?

El administrador de fincas puede tener dos
papeles fundamentales, puede ser el que ante
un conflicto competencia municipal en la
comunidad de propietarios proponga acudir
a la Oficina de Mediacién del Ayuntamiento
de Madrid o puede ejercer de mediador si
cuenta con la formacién y titulacién necesa-
rias para ello.

En el caso de que se proponga por una parte
del conflicto que ejerza como mediador en un
proceso competencia municipal tramitado
por la Oficina de Mediacién debe cumplir
con los requisitos para ejercer de mediador,
ser nombrado como tal y aplicar en la tra-
mitacién del proceso las Directrices para

la gestién de los procesos de mediacién y

la coordinacién de métodos alternativos de
solucién de conflictos en el Ayuntamiento
de Madrid, aprobadas por Acuerdo de 25 de
enero de 2024 de la Junta de Gobierno de la
Ciudad de Madrid.

Bricorled
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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
sin que el administrador 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 Técnico

Nuestro equipo de soporte resolvera todas tus dudas e
incidencias que te puedan surgir de manera rapida y
eficiente.

Gestion de proveedores
Gestiona todos tus proveedores, sus registros de trabajo,
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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(@) £L38% DELOS JOVENES EXPRESA
oU TEMOR A PERDER LA VIVIENDA

“NUNCA SE HA HABLADO TANTO DE VIVIENDA EN ESPANA”. CON ESTAS
PALABRAS SE REFERIA JAVIER MARTIN, DIRECTOR GENERAL DE VIVIENDA Y
SUELO DEL MINISTERIO DE VIVIENDA Y AGENDA URBANA, A LA SITUACION
QUE ATRAVIESAN LOS JOVENES PARA ACCEDER A UN DERECHO RECONOCIDO
DURANTE LA PRESENTACION DEL INFORME LA SITUACION DE LA VIVIENDA
EN ESPANA, REALIZADO POR LA CONSULTORIA GAD3 PARA EL CONSEJO
GENERAL DE LA ARQUITECTURA TECNICA DE ESPANA (CGATE).

A FONDO

tido en un problema que va maés alla

de cuestiones econémicas. No debe-
mos de olvidar que su acceso esté reconocido
como un derecho humano y no disponer de

€€ I a vivienda en Espafia se ha conver-

ella puede comprometer otros derechos”, mati-
zaba Alfredo Sanz, presidente del Consejo Ge-

neral de la Arquitectura Técnica de Espafia.
El informe identifica el precio de la vivienda,
las dificultades para acceder a un crédito, la
escasez de oferta tanto para comprar como
para alquilar o la falta de apoyo institucional
como algunos de los principales handicaps

que experimentan aquellos que desean encon-

trar un hogar, siendo la poblacién més joven
(por debajo de 35 afios) los que denuncian
mayores dificultades.

Para aquellos que ya cuentan con una vi-
vienda (ya sea en propiedad o régimen de
alquiler), las preocupaciones se centran en el
pago de la mensualidad. Segtin los datos del
estudio, el 26% de las viviendas se encuentran
actualmente bajo deuda hipotecaria, y un 16%
en régimen de alquiler. Ademés, un tercio de
los hogares en alquiler destinan entre 500 eu-
ros y 800 euros al pago de la renta. En el caso
de los hogares en propiedad, este porcentaje
desciende al 26%.

= ;CUAL ES SU GRADO DE SATISFACCION CON SU VIVIENDA ACTUAL?
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= SATISFACCION CON EL HOGAR ATENDIENDO A SUS CARACTERISTICAS
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Por su parte, Francisco Javier Martin explica-
ba que “debemos mejorar el acceso a un sector
lleno de ineficiencias, ya que solo salvédndolas
podemos solucionar el problema y evitar una
mayor conflictividad social”.

Estos datos, sin embargo, varian sensible-
mente dependiendo del nivel de renta o de

la situacién del encuestado. Asi, la sensacién
de bienestar entre los propietarios es cercana
al 70% (67%), mientras que desciende al 49%
entre los inquilinos.

Las situaciones de estrés o ansiedad, soledad
v depresién se incrementan entre las rentas
ma4s bajas: el 58% de los ciudadanos que per-
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LA REDUCCION DE LOS TIPOS DE
INTERES ES LA SOLUCION MAS
DEMANDADA PARA MEJORAR EL
ACCESO A LA VIVIENDA.
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ciben menos de 1.000 euros al mes afirman
experimentar ansiedad, el 57%, soledad, y el
40% depresién. Frente a ellos, las rentas de
mads de 5.000 euros al mes presentan niveles
inferiores de estrés (22%), depresién (12%) o
soledad (8%).

Segtn Juan Antonio Gémez-Pintado, expre-
sidente de la APCEspafia, se ha dado a la
vivienda un “sesgo ideoldgico” que no deberia
tener, por tratarse de un problema de calado
social.

En este sentido, Narciso Michavila, presidente
de GAD3, apuntaba que cerca del 40% de los
jévenes ha tenido que mudarse por razones
econdémicas. “El problema del acceso a la
vivienda también compromete la solucién de
otros retos, como el descenso demogréafico”,
conclufa.

MAS AYUDA, SUELO PARA CONSTRUIRE
IMPULSO A LA REHABILITACION
Elinforme La Situacién de la vivienda en
Espafia también recoge algunas de las po-
sibles soluciones dadas por los ciudadanos

= ;QUE SOLUCIONES SON LAS MAS ADECUADAS
PARA FACILITAR EL ACCESO A LA VIVIENDA?

I Potencial inguilino Resto

B Potencial comprador
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deinterés viviendas protegidas de los alguileres del suelo lacompra de viviendas
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Incentivar la salida al Favorecer la rehabilitacion  Incentivar la construccion No sabe Otras medidas
mercado de vivienda vacia de vivienda anfigua de vivienda nueva
weohE para mejorar el acceso a una vivienda. La

més demandada es la reduccién de los tipos
de interés (35%), seguida de la concesién de
ayudas para la compra de vivienda (27%) y
el abaratamiento del precio del suelo (25%).
Ademi3s, el 25% de los ciudadanos aboga por
la limitacién de los precios de los alquileres
y la construccién de viviendas protegidas.
Entre los propietarios, destaca la opinién de
la necesidad de cambiar o renovar la vivien-
da para mejorar su calidad de vida. Cuatro
de cada 10 entrevistados manifestaba su
intencién de cambiar de casa, mientras que
cinco de cada 10 apostaba por la rehabilita-
cién como medida para mejorar el confort o
la accesibilidad.

CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS ESPANDLAS

¢ El porcentaje de hogares en propiedad pasa a
ser el mas bajo desde 1991, con un 75%. El alquiler
alcanza, por el contrario, su tope histérico con un
16% desde 1991.

¢ Viviendas con menos miembros y mds pequefas,
asi son los hogares en Espana.

¢ El precio de la vivienda en propiedad vuelve a
niveles previos a 2009, mientras el alquiler alcanza
maximos historicos.

e Los espanoles gastan, de media, mas de 2 mil euros

por metro cuadrado. Mientras en el alquiler, 12,6
euros por metro cuadrado.

e 8 de cada 10 viviendas en Espaia no estdn adapta-
das para personas de avanzada edad.

e Un tercio de los hogares no redne las condiciones ne-
cesarias para ser accesibles. Esta situacion se concen-
tra en Tenerife (47%), Teruel (46%) y Las Palmas (44%).

¢ 3 de cada 10 hogares sefala como principales pro-
blemdticas la presencia de ruidos en su entorno, se-
guido de la suciedad y la escasez de zonas verdes.

CAFMADRID | 27
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= ;LE PREOCUPA EL IMPACTO DE LOS MATERIALES DE EDIFICACION SOBRE SU SALUD?

3% No sabe
1% Mucho

- 29% Bastante

- 32% Poco

- 25% Nada

PREOCUPACION SOCIAL

* Un 20% concibe la vivienda como un privilegio.
Esta perspectiva se mantiene entre las personas
que residen en un entorno urbano, frente a un 19%
que la considera un derecho.

e En Espana, el 50% de la poblacion tiene la necesi-

Por edad
9%k 16% 45%
26%
25-34 afios 35-44 afios 45-64 afios 65 0 mas
Por composicion del hogar  Por el lugar
b g A6 3% g5y
Con hijos  Sin hijos Centro  Periferia  Entorno
urbano rural

dad de rehabilitar su vivienda. Y 4 sobre 10 quiere
cambiar su vivienda.

¢ Un 12% considera la vivienda una inversion financiera.

e En Espana por cada vivienda nueva se adquieren 5
de segunda o posteriores ocupaciones. Un 37% de
los adquirentes de estas muestran su preocupacion
por el estado que pueda presentar.
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TRANSCURRIDO EL
PLAZODEUNAND

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

esde hace algin tiempo esté siendo
D objeto de controversia y causando un

gran agravio en la administracién de
las comunidades de propietarios la duracién de
los cargos tanto del presidente como del secre-
tario-administrador transcurrido un afio desde
la fecha de la adopcién del acuerdo adoptado al
efecto.
A este respecto, la Ley de Propiedad Horizontal
en el art. 13.7 dispone que “Salvo que los esta-
tutos de la comunidad dispongan lo contrario,
el nombramiento de los 6rganos de gobierno se
hard por el plazo de un afio”.
Sibien el citado art. regula que la duracién de
los cargos serd de un afio, la LPH no incluye

CAFMADRID
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dentro de su articulado ninguna otra norma
relativa a la caducidad de estos cargos una vez
que ha transcurrido dicho plazo tal como asi
ocurre con la Ley de Sociedades de Capital en
cuyo art. 222 se establece lo siguiente:

“El nombramiento de los administradores
caducard cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado junta general o haya transcurrido el
plazo para la celebracion de la junta que ha de
resolver sobre la aprobacicn de las cuentas del
ejercicio anterior”.

Respecto a este tltimo apartado, podemos
traer a colacién lo previsto en el art. 16 de la
LPH que dispone que “La Junta de propie-
tarios se reunird por lo menos una vez al afio
para aprobar los presupuestos y cuentas (...)”.
Si conjugamos ambos articulos, podria enten-
derse que si, transcurrido el plazo de un afio,
la comunidad no ha celebrado la junta ordina-
ria para aprobar el presupuesto del siguiente
ejercicio econémico y las cuentas del ejercicio
finalizado, tanto los cargos del presidente
como el del secretario-administrador habrian
caducado.

Pues bien, parece ser que esta es la interpre-
tacién que mantienen, por un lado, algunas
entidades bancarias que estédn bloqueando las
cuentas de las comunidades si estas no apor-
tan el acta de la junta con el nombramiento de
los nuevos cargos y, por otro, algunos notarios
que no admiten las gestiones del secretario-ad-
ministrador, as{ como la representacién del
presidente cuando ha transcurrido méas de un
afio desde su nombramiento.

Sin embargo, debe tenerse presente que ni las
comunidades de propietarios son entidades
mercantiles ni la LPH regula, como asi lo hace
expresamente la Ley de Sociedades de Capi-
tal, cudndo deben entenderse caducados los
cargos del presidente y del secretario-adminis-
trador y, por ende, dejan de poder ejercer las
funciones que le son inherentes a cada uno de
éstos.

Asimismo, no debemos perder de vista que, en
muchas ocasiones, las circunstancias en las
que se encuentra una comunidad impiden que
la junta ordinaria pueda celebrarse dentro del
plazo de los 365 dias posteriores a la cele-
bracién de la anterior junta en la que fueron
nombrados los cargos. Esto no implica ni mu-
cho menos que, transcurrido el afio, los cargos
deban entenderse prorrogados tacitamente
otra anualidad toda vez que, para ello, serd ne-
cesario que la junta asi lo disponga adoptando
un acuerdo al efecto por mayoria simple.

Esto no es ébice para que, hasta que se celebre
la junta ordinaria y se adopte un acuerdo nom-
brando los nuevos cargos, presidente y secre-
tario-administrador puedan seguir ejerciendo
sus cargos “en funciones”.
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| fondo de reserva es una figura legal re-

cogida en el art. 9.1.f) LPH que persigue

como objetivo prioritario que las comu-
nidades de propietarios dispongan en todo
momento de una liquidez para poder hacer
frente a aquellas actuaciones relacionadas con
la obligacién inherente de atender con carécter
inmediato, a la conservacidn, reparacién y re-
habilitacién de los servicios e instalaciones de
la finca. Tras las dltimas modificaciones de la
ley, su destino se ha ampliado a otras actuacio-
nes a las que el legislador también da prioridad
y equipara con las anteriores, como son las
obras de accesibilidad y eficiencia energética
contenidas en los art. 10.1.b) y 17.2 de la LPH.
Las cantidades que forman parte del fondo de
reserva tienen una finalidad completamente
separada de las que componen el presupuesto
de gastos ordinarios, por lo que no pueden ser
utilizadas para hacer frente a estos. Pero debe
tenerse en cuenta que, aun siendo conceptos e
importes diferenciados, en la préctica ambos
se hayan subsumidos bajo un mismo saldo co-
munitario. Por tanto no sera obstdculo para los
acreedores de la comunidad, dado que frente a
todos ellos la comunidad no deja de ser deudor
en los términos que establece el art. 1.911 del
CC, respondiendo frente a aquellos con todos
su bienes presentes y futuros, por lo que el
saldo bancario en el que se integra de manera
indisoluble el fondo de reserva, también esta
disponible para estos.

CONSTITUCION, DOTACION Y
REPOSICION DEL FONDO DE RESERVA

A la hora de elaborar el presupuesto anual de
gastos, habra de tenerse en cuenta la obliga-
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En el presupuesto
anual de gastos,
habrd de tenerse
encuentala
obligacion de
constituir el
fondo de reserva
legal, que debera
estar dofado con
una cantidad no
inferior al 10%
de su ultimo
Nresupuesto
ordinario

cién de constituir el fondo de reserva legal,
que debera estar dotado con una cantidad
que en ningun caso podra ser inferior al 10%
de su ultimo presupuesto ordinario, pudien-
do dotarse éste con cargo al saldo bancario
existente (si cubriese la cantidad) o disponer
la obligacién de recaudarlo en caso de que el
mismo no llegase a cubrirse. Si al elaborar el
presupuesto para el ejercicio, el importe equi-
valente al fondo quedase dotado con el saldo
bancario, no sera necesario volverlo a presu-
puestar ni tener en cuenta el valor restante
del ejercicio anterior salvo deseo expreso de
la comunidad, pues no tiene la consideracién
de acumulativo.

El hecho de que la ley disponga que debe
estar dotado “en una cantidad que no podrd
ser inferior” nada obsta para que esa cantidad,
especialmente en aquellas comunidades en
los que el nimero de propietarios y el importe
de sus cuotas son bajos, pueda y deba actua-
lizarse, estableciendo importes que superen
con creces esa cantidad del 10%.

La redaccién del pérrafo segundo del art. 9.1.1)
determina que el fondo “estard dotado”, sin
hacer mencién de en qué momento, durante
cuénto tiempo y cémo proceder cuando el
mismo se encuentre por debajo del 10% del
presupuesto anual de gastos (o directamente
se haya agotado el saldo). Siendo conscientes
de la necesidad legal establecida en el art. 10
LPH de acometer los trabajos necesarios para
mantener y conservar los requisitos béasicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad uni-
versal de todos los servicios e instalaciones co-
munes, abogamos por que el fondo de reserva
legal se encuentre permanentemente dotado,
no esperando a la celebracién de una nueva
Junta Ordinaria, de forma que el administra-
dor pueda actuar en todo momento con los
recursos necesarios para atender las urgencias
y necesidades de propietarios e instalaciones.
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EDUARDO RAPARAZ.
INGENIERO INDUSTRIAL

ntes del inicio de la temporada de
Acalefaccién es recomendable que la

empresa de mantenimiento revise
las incidencias ocurridas en las instalacio-
nes térmicas de los edificios. Aunque estos
problemas no hayan interrumpido el servi-
cio, pueden haber causado molestias o falta
de confort. Es el momento para poner todo a
punto para la préxima temporada de calefac-
cién.
Una de las patologias mas frecuentes en las
instalaciones de calefaccién y agua caliente
sanitaria central es el desequilibrio térmico
e hidréaulico. Este problema se soluciona con
la individualizacién de consumos. Muchas
comunidades aprovechan esta época para
instalar repartidores de costes y valvulas
termostaticas. Con estas medidas, ademés
de resolver el desequilibrio, cada vecino
puede regular la temperatura a su gusto y
contabilizar el consumo de su hogar.
Otra mejora comun en esta época es la insta-
lacién de centralitas de regulacién electréni-
cas telegestionadas en las salas de calderas
que atn no las tienen. Esta mejora permite
un control y regulacién a distancia, optimi-
zando el funcionamiento y minimizando
el consumo de la instalacién. También se
aprovecha para sustituir cuadros eléctricos
obsoletos, realizar cierres de expansién en
instalaciones con calderin abierto, instalar
sistemas de llenado y rearmes autométicos
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de vélvulas de gas, o mejorar las redes de
distribucién de calefaccién y agua calien-

te sanitaria. Una patologia frecuente es el
tiempo que tarda el agua en salir caliente,
por lo que se acometen mejoras en las redes
de retorno.

En los casos en que las salas de calderas es-
tén obsoletas y requieren de una rehabilita-
cién profunda, es el momento adecuado para
acometer estas reformas. La nueva Directiva
relativa a la eficiencia energética de los
edificios, recién aprobada por el Parlamento
Europeo, establece que los estados miem-
bros deben adoptar medidas para descarbo-
nizar los sistemas de calefaccién y eliminar
gradualmente los combustibles fésiles en la
calefaccién y la refrigeracién, con el objetivo
de eliminar por completo las calderas de
combustibles fésiles para 2040.

Una alternativa muy interesante es obtener
calefaccién y agua caliente sanitaria a partir
de sistemas hibridos, donde la sala de calde-
ras existente convive con otros sistemas de
energias renovables, como la aerotermia y la
energia solar fotovoltaica. La sala de cal-
deras existente se mantendra hasta que se
decida eliminarla en el futuro, utilizandose
solo como fuente de respaldo para cubrir las
necesidades de calor en momentos de alta
demanda.

Un sistema que incorpora una bomba de
calor (aerotermia) es capaz de generar cale-
faccién y agua caliente de manera eficiente
y sostenible para un edificio. Combinéndo-
lo con una instalacién de paneles solares
fotovoltaicos, se puede producir parte de la
energia eléctrica que necesita la bomba de
calor para funcionar con energia gratuita y
renovable.

Las mejores cosas de la vida
No cuestan nada
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N VIVIENDAS: éQUE

PABLO GARCIA
ASESOR DE INDUSTRIA

Itimamente est4n proliferando las trans-

formaciones de locales comerciales en

viviendas ya sea para uso continuado
o para alquiler vacacional. Hay que tener en
cuenta que muchos de estos locales no dispo-
nen de los mismos servicios que las viviendas,
como pueden ser el suministro de agua caliente
sanitaria, la calefaccién, el portero automatico o
la sefial de televisidn, sin los cuales las nuevas
viviendas no contardn con las condiciones de
habitabilidad, seguridad, confort y funcionali-
dad necesarias.

Enel art. 6.8.1 del PGOUM (Dotacio-
nes de servicio de un edificio) se indica
que:

1. Son dotaciones de servicio de un

edificio todas aquellas destinadas a

proveer al mismo de las condiciones

adecuadas para su buen funcionamien-
to conforme al uso previsto.

2. Las dotaciones de servicio de un

edificio se clasifican en obligatorias y

facultativas.

Enel art. 6.8.2 del PGOUM (Ambito
de aplicacién) dice que:

1. Las condiciones que se sefialan serdn

de aplicacién a aquellos inmuebles re-

sultantes de obras de nueva edificacién

y reestructuracién general, asi como a

los locales resultantes de obras que por

el nivel de intervencién sea oportuna

la exigencia de su cumplimiento.

Enel art. 6.8.3 del PGOUM (Dotacio-
nes obligatorias) detalla que:

1. Todos los edificios y locales men-

cionados en el articulo anterior dis-

pondrén entre otras de las siguientes
dotaciones de servicio obligatorias:
abastecimiento de agua potable, cale-
faccién y agua caliente sanitaria

2.Se exceptiian aquellos edificios en

los que la obligacién de disponer de

alguna de las dotaciones sefialadas

en el apartado anterior sea innecesaria.

Enel art. 6.8.12 del PGOUM (Dota-
cién de servicio de comunicaciones) se
indica que los edificios destinados al
uso residencial en la clase de vivienda
contaran con los siguientes elementos de
comunicacion:

1. Interfonia entre el acceso del edificio

y cada vivienda.

2.Servicio de recepcién de correspon-

dencia.

Pero el portero automético no va a ser nece-
sario en la mayoria de los casos ya que estas
nuevas viviendas suelen tener puerta directa
a la calle independiente del portal por lo que
disponen de timbre propio. Tan solo en el
caso de que en la fachada no existiera puerta
y hubiera una interior en la finca, se deberia
instalar el portero automaético.

La Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Te-
lecomunicaciones en su seccién 22, habla del
servicio universal en donde cualquier persona
tiene el derecho a recibir informacién por los
canales existentes (cable, fibra, etc.). Por tanto
el acceso a la sefial de TV se debe realizar en
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CONSOLIDACION DEL TERRENO Y LA CIMENTACION EN

EDIFICIOS DE VIVIENDAS

MICROPILOTES

Con sistema patentado LIFT PILE °.
Permiten estabilizar un edificio que
se estd hundiendo, utilizando
madquinaria tan pequena que
puede trabajar practicamente en
cualquier sitio y sin necesidad de

RESINA EXPANSIVA
Utilizadas para consolidar
el Terreno y rellenar los
posibles huecos que
puedan existir por fugas de
agua, vibraciones, etc.

Pero écdmo debe actuar la comunidad cuando  cumplimiento de la normativa. excavaciones
en una de estas transformaciones se le solicita En resumen, los locales transformados en
estos servicios? Veamos qué se debe hacer viviendas tienen derecho a tener los mismos
segun el tipo de servicio. servicios que el resto de los pisos del edificio. Slauenes on:
inf i J@ o
carmaoRD FESAOVATEK
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I
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o ASESOR DE ARQUITECTURA

DE CAFMADRID

i bien es conocido que la ITE de los edifi-

cios tiene por objeto el correcto manteni-

miento y conservacién de estos, de acuerdo
con la establecido en la Ordenanza reguladora,
desde hace algunas fechas se estdn observando
algunas actuaciones que merece la atencién
tener en cuenta.
Cuando una ITE o IEE tiene la calificacién de
desfavorable, una vez presentada esta, segin
establece el Decreto 103/2016, los servicios
técnicos municipales efectian una visita al in-
mueble con objeto de comprobar las patologfas
puestas de manifiesto, asi como aquellas que el
técnico municipal considere necesarias para el
correcto estado del edificio. Posteriormente, se
abrird un expediente de orden de ejecucién, que
obligar4 a la realizacién de las obras necesarias
nara antheanar las natoloaias detectadas.
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Ahora bien, se estan recibiendo resoluciones de
ordenes de ejecucidn, con el requerimiento de
obras, que no tienen nada que ver con la con-
servacién y mantenimiento de este, sino con
actuaciones de otro tipo de calado, sobre todo, en
edificios con algun tipo de proteccién arquitec-
ténica. Por ejemplo, la reposicién de elementos
ornamentales de fachadas o retirada de equipos
de aire acondicionado de las mismas.

En relacién con el primer punto, hay fachadas
que se han modificado a lo largo del tiempo, en
las cuales se han retirado o sustituido elementos
ornamentales o molduras, con o sin autorizacién
municipal, o de acuerdo con la normativa vigente
en su momento. En la actualidad, aplicando crite-
rios de catalogacién de edificios del Plan General
de Ordenacién Urbana vigente en el afio 2024,

se nos puede pedir la reposicién de los mismos.
En algunos casos, esto es relativamente sencillo,
si bien, en otros, puede resultar muy complicado,
dependiendo del tipo de actuacién a realizar.

El segundo caso mencionado, es mucho més com-
plejo. Efectivamente, a lo largo de afios, se han ido
colocando en las fachadas y balcones equipos de
aire acondicionado. Si bien, estas instalaciones no
cumplen con el PGOUM vigente, ni con la Orde-
nanza 4,/2021 de Calidad del Aire y Sostenibili-
dad, vigentes en la actualidad, tanto por su visién
desde el exterior, como por las distancias requeri-
das alas puertas y ventanas més préximas.

Esto plantea un doble problema. Por una parte, las
resoluciones recibidas solicitan a la comunidad
de propietarios la retirada de los mencionados
equipos, aunque las instalaciones de los mismos
las ejecutaron propietarios a nivel particular. E1
Ayuntamiento no reclama individualmente a los
propietarios, sino que reclama a la comunidad,
generando un conflicto, puesto que hay propieta-
rios afectados y otros que no.

Por otra parte, hay edificios antiguos en los cuales,
debido a su configuracién, no es posible la insta-
lacién de los equipos de climatizacién en ninguna
zona. De acuerdo con la Ordenanza, los equipos
deberian preferiblemente instalarse en la cubierta,
aunque de acuerdo con los criterios estéticos y
compositivos para las instalaciones en cubiertas
de la Comisién de Seguimiento del PGOUM,
estos deberfan ser colocados no en plataformas
habilitadas, sino en la zona bajo cubierta, para que
no sean vistos desde el exterior. Pero équé sucede
cuando los bajo cubiertas estdn habitados? o
écuéndo los bajo cubierta no disponen de un forja-
do portante que permita soportar dichos equipos?
Teniendo en cuenta que la climatizacién de las
viviendas se puede considerar como una insta-
lacién necesaria para garantizar la habitabilidad
de las mismas, el problema generado tiene una
complicada solucién, tanto técnica, como econé-
mica.Y todo ello, debido a una ITE o un IEE con
calificacién de “Desfavorable”.
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las comunidades de propietarios que

algunos comuneros detectan defectos
en elementos comunes de uso privativo y
que lo suelen achacar siempre a la comuni-
dad, bajo el alegato de que se trata, no de un
elemento privativo, sino que su naturaleza
es comun de uso privativo y por la primera
caracteristica intentan achacar a la comu-
nidad su 4mbito de responsabilidad en la
reparacioén.
Sin embargo, hay que tener en cuenta que
la responsabilidad por el mantenimiento
de los elementos comunes de uso privativo,
como suelen ser las terrazas, corresponde al
propietario que las utiliza, ya que se pone el
acento en el &mbito de la responsabilidad,
mas en el uso exclusivo y excluyente con
caréacter privativo de ese elemento comin,
que en la propia naturaleza inicial del
mismo.
Suele llevar, pues, a confusién el enten-
dimiento que la naturaleza de elemento
comun atrae la responsabilidad comuni-
taria, pero olvidan que el uso privativo de
ese elemento con exclusién de los demés
conlleva que la responsabilidad en el
mantenimiento del suelo, la baran-
dilla y demaés elementos de la te-
rraza que se usan de forma
exclusiva

S uele ocurrir con mucha frecuencia en

y excluyente derivan que el mantenimiento
de estos elementos es del comunero. Dis-
tinta es la circunstancia que se da cuando
los defectos en el elemento comin de uso
privativo proceden de defectos estructu-
rales, o elementos comunes propiamente
dicho, que han causado humedades, en
cuyo caso la responsabilidad es comunita-
ria, ya que el origen no es controlable por el
comunero, sino que la responsabilidad es
de la comunidad al tratarse de una causa en
elemento comun que provoca un efecto en
elemento comun de uso privativo, en cuyo
caso la responsabilidad es de la comunidad
de propietarios.

Enla STS 80/2024, de 23 de enero, se tratd
de una demanda formulada por un propie-
tario solicitando la condena de la comuni-
dad de propietarios al pago de la cantidad
que aboné él por el arreglo de la terraza
comunitaria cuyo uso tiene atribuido que
fue estimada condenando a la comunidad.
Se declaré que por informe pericial - que es
lo que hay que pedir siempre en estos ca-
sos- no consta probado que las filtraciones
de agua se debieran a un defectuoso uso o
mantenimiento de la terraza por el pro-
pietario, sino que tuvieron su origen en el

desgaste de los materiales estructurales de
la cubierta, en concreto, la tela asféltica que
asegura la impermeabilizacién del edificio,
situada bajo el suelo de la terraza que sirve
de cubierta del edificio y al ser su origen
por defecto estructural corresponde a la
comunidad asumir el coste de la reparacién.
Hay que destacar que en estos casos se
recomienda:

1. Reclamar el comunero al presidente o
administrador colegiado formalmente
por comunicacién fehaciente de que ha
existido un dafio dimanante de elemen-
to comun.

2.. Hacer constar la concesién de plazo
para que se le repare y con la adver-
tencia de que transcurrido el cual se
procedera a reparar por el comunero y
pasar la factura a la comunidad.

3. Se debera encargar por la comunidad un
informe pericial que dictamine el origen
de los dafios y en base a ello tener la
comunidad raz ones cientificas para sa-
ber si es su responsabilidad por defecto
estructural o del comunero por falta de
mantenimiento, a fin de reparar, o no.
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Atencion personalizada
Integracion con tus sistemas
Factura Gnica

B

T ® VvisaLia

Tarifas competitivas y estables en el tiempo

SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2024




TRIBUNA LEGAL

3

i’

2
TR

ALEJANDRO FUENTES-LOJO
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=11 Tribunal Supremo acaba de modificar
== su doctrina sobre la eficacia resoluto-
el ria del mero retraso en el pago de la

renta en la reciente y relevante Sentencia
n°1065/2024, de 23 de julio, con motivo del
recurso de casacién que prepard el letrado
abajo firmante.

Hasta la fecha el Alto Tribunal (Sentencias
n®137/2014, de 18 de marzo; n®180/2014,

de 27 de marzo; n®755/2008, de 24 de julio;
n®1219/2008, de 19 de diciembre; n°594/2011,
de 9 de septiembre; n®180/2014, de 27 de mar-
zo; entre otras) habia venido manteniendo que
el pago de la renta fuera de plazo y después
de presentada la demanda de desahucio no
excluye la resolucién arrendaticia, sin que el
arrendador venga obligado a soportar que

»

A L

el arrendatario se retrase de ordinario en el
abono de las rentas periédicas.

La Sentencia declara que el impago de la
renta no tuvo la suficiente entidad como para
frustrar la finalidad del contrato, ya que no
produjo ningun perjuicio al acreedor, aten-
diendo a las concretas circunstancias del
caso, que se pueden resumir en que se traté
de un impago aislado relativo a un contrato
de arrendamiento de renta antigua, en plena
pandemia de la Covid-19 y ante una situacién
de salud delicada de una arrendataria de 82
afios de edad.

Se traté de un mero incumplimiento de cardc-
ter temporal, no definitivo, no esencial, por

lo que el Tribunal Supremo considera que no
tiene eficacia resolutoria y que debe deses-
timarse la demanda de desahucio, casando

la Sentencia n®°594/2021, de 28 de octubre,
dictada por la Seccién 4* de la Audiencia Pro-
vincial de Barcelona especializada en materia
de arrendamientos urbanos.

La Sentencia pone de manifiesto que la proce-
dencia de la eficacia resolutoria del retraso en
el pago de la renta y otras cantidades debidas
no puede resolverse sin realizar el pertinente
juicio de ponderacién en el caso concreto con
base en los criterios interpretativos del art.
114.1* de la LAU 64 integrados por la moderna
doctrina jurisprudencial interpretativa de la
regla general del 1124 del CC y por los princi-
pios del soft law contractual europeo.

*Promocion 50% de descuento en mantenimiento el primer ano desde la contratacion del suministro de gas en C
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reduccién aplicable a los arrendadores

de inmuebles, siempre que lo alquila-
do sea una vivienda y se destine a tal uso. Sin
embargo, Hacienda suele ser muy restrictiva en
lo que se refiere a lo que debe entenderse como
destino de vivienda del inmueble alquilado.
Asi, y con remisién al concepto de alquiler para
uso de vivienda de la Ley 29/1994, considera
que el arrendamiento debe necesariamente
satisfacer la necesidad de vivienda permanente
del arrendatario. Por ello, en la medida en que
dicha necesidad no sea permanente, sino tempo-
ral, la reduccién no serfa aplicable.
Esto afecta de lleno a los propietarios de vivien-
das destinadas al arrendamiento para estudian-
tes, que normalmente se extiende por periodos
de 10 meses, coincidentes con la duracién del
curso académico. Y es que Hacienda considera
que en estos casos estamos ante un alquiler por
temporada, que no tendria derecho a la reduc-
cién invocada.
Afortunadamente, esta interpretacion no es
compartida por los Tribunales de Justicia.
Ejemplo de ello son las recientes sentencias de
los Tribunales Superiores de Justicia (TSJ) de la
Comunidad Valenciana (sentencia de 22-2-2024),
de Castilla y Leén (sentencia de 22-7-2022, o de
Galicia (sentencia de 28-2-2024).
En esta critica a la interpretacién de Hacienda

L a Ley del IRPF prevé en su art. 23.2 una

asTRIBUNA LEGAL

LA REDUCCION DEL IRPF POREL AL[]UILEH Dk VIVIENDA
AESTUDIANTES, AMPARADA POR LOS TRIBUNALES

debemos referirnos también al TSJ de Madrid,
que en sentencia de 6-10-2021 se refirié a que
“Invoca la Administracién que el alquiler a
estudiantes es un arrendamiento de temporada
por curso escolar, y no un alquiler de vivienda.
De nuevo esta tesis pugna con el tenor literal del
art. 23.2 de la Ley del IRPF y trata de limitar el
concepto «arrendamiento de vivienda» en fun-
cién de su duracién y de la actividad que realiza
el inquilino, sin tener en cuenta que en ese caso
el inmueble constituye la morada o residencia
del arrendatario, es decir, su vivienda, aunque
sea por un espacio temporal determinado y no
indefinido”. En el mismo sentido se ha pronun-
ciado este Tribunal en sentencia de 31-1-2023.
Hay que tener en cuenta que, con efectos para el
ejercicio 2023, la Ley 12/2023 por el Derecho a la
Vivienda ha introducido un nuevo concepto de
vivienda, como el “edificio o parte de un edificio
de carécter privativo y con destino a residen-
cia y habitacién de las personas, que retine las
condiciones minimas de habitabilidad exigidas
legalmente, pudiendo disponer de acceso a es-
pacios y servicios comunes del edificio en el que
se ubica, todo ello de conformidad con la legis-
lacién aplicable y con la ordenacién urbanistica
y territorial”, y que como puede comprobarse

se aleja de las notas de habitualidad que viene
exigiendo la Agencia Tributaria.

Por ello, cabe plantearse si la Agencia Tributa-
ria podré seguir remitiéndose al concepto de
vivienda de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
cuando ya existe una normativa especifica que
define lo que es vivienda.

Todo lo anterior aconseja recurrir las liquida-
ciones que por este motivo se notifiquen a los
contribuyentes.
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&PUEDO VENDER MI PISO
POR EL PREGID QUE QUIERA

ol TENGO UN INQUILIND DE
RENTA ANTIGUA?

SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

i experiencia profesional como abo-
gado me ha permitido constatar que
algunos aln piensan que no es posible

vender un piso que esté alquilado. Todavia me-
nos si el contrato de alquiler es de los llamados
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de renta antigua, por haberse formalizado
antes del 9 de mayo de 1985, que contindan
rigiéndose por el Decreto 4104/1964 vy las
disposiciones contenidas en la Disposicién
Transitoria Segunda de la vigente Ley
29/1994 de Arrendamientos Urbanos.

Lo cierto es que el alquiler no limita en
principio la facultad de disponer del pro-
pietario del inmueble, que podra trasmitir
su piso a un tercero, salvo que el inquilino
ejerza los derechos de tanteo o retracto pre-
vistos en la normativa arrendaticia. Facul-
tad que el arrendatario debera ejercitar en
un plazo de 60 dias naturales si el alquiler
es de renta antigua, y le permitird adquirir
preferentemente el inmueble que ocupa en
las mismas condiciones y por el mismo pre-
cio que se ofrezca a posibles interesados.
En este sentido, conviene tener presente
que los alquileres de renta antigua otorgan
una especial proteccién a los inquilinos.
No en vano, estdn sometidos a prérroga
forzosa, de modo que el propietario se ve
obligado imperativamente a prorrogar el

contrato arrendaticio hasta el fallecimiento
del inquilino pudiendo su cényuge, des-
cendientes y ascendientes subrogarse una
vez se produzca el ébito y si acreditan que
convivian con el difunto inquilino habitual-
mente en la vivienda alquilada.

Otra de las limitaciones que la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 impone
al propietario-arrendador es la relativa a la
fijacién del precio de venta del inmueble
alquilado, que impide al titular del inmueble
establecer un precio de venta de manera
arbitraria, si tiene un inquilino de renta
antigua. Deberd ajustarse a las restriccio-
nes establecidas en el art. 53 del Decreto
4104/1964, de tal manera que el propieta-
rio tendrd que sujetar el precio de venta al
importe que resulte de capitalizar al 4,5%
la renta anual que pague el inquilino al
tiempo de la trasmisién. Esto es, que si el
alquiler anual que abona asciende a 5.000
euros, el precio de venta no podré exceder
de la cantidad de 111.111 euros.

Si el propietario del inmueble fija un precio
que exceda de dicho limite, el inquilino
podrd impugnar la venta. Accién impugna-
toria que caducard en un plazo de 60 dias
naturales contados desde la notificacién

ey de arrendamientos urbanos de

1964

La Ley de Arrendamienios Urbanos de 1964
impide al fitular del inmueble esrablecer
un precio de venta de manera arbifraria, Si
fiene uninquilino de renfa anfigua.

que el adquirente realice al inquilino, de
conformidad con lo establecido en el art.
48.2 del Decreto 4104/1964. No podra el
inquilino impugnar la venta, cualquiera que
sea el precio de la trasmisidn, si el inmueble
trasmitido que conste de una sola vivien-
da forma parte de unos terrenos de mayor
valor a lo edificado.

Finalmente, el adquirente de la vivienda
debe saber que si la accién impugnatoria
del inquilino prospera, no podré denegar

la prérroga del contrato al arrendatario
segun lo previsto en el art. 62.1° del Decreto
4104/1964. Es decir, que el alquiler de renta
antigua proseguird aunque el nuevo propie-
tario necesite para si la vivienda, o para que
los ocupen sus ascendientes o descendien-
tes legitimos o naturales.
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CARMEN JIMENEZ.
ASESORA LABORAL DEL
CAFMADRID

esde el punto de vista de la justicia
D real, no todas las indemnizaciones por
o despido nos parecen correctas segun
el sistema establecido en la norma objetiva;
unas las estimamos excesivas y otras escasas
para el caso concreto a valorar. Recientemen-
te, el Comité Europeo de Derechos Sociales
(CEDS) ha declarado no conforme el sistema
de célculo de la indemnizacién por despido
en Espafia con el art. 24 de la Carta Social
Europea, pero hay que sefialar que se limita

a la compensacién para mujeres despedidas

E;TRIBUNA LEGAL

durante el permiso de maternidad cuando su
readmisién no es posible.

La indemnizacién por dafios o perjuicios o por
dafios morales tanto en despidos calificados
como nulos como para los improcedentes va
tomando fuerza en los tribunales en los ulti-
mos afios. Por un lado, el hecho de que un des-
pido se produzca durante la situacién de baja
por enfermedad no acarrea una declaracién
automatica de nulidad, sino que requiere que
sea la propia enfermedad el mévil del despido,
es decir, que exista vulneracién de derechos
fundamentales y no que se deba a otra causa
grave y culpable de diferente indole.

El TSJ de Galicia, en sentencia de 9 de oc-
tubre de 2023, establece junto con la decla-
racién de nulidad una indemnizacién por
dafios morales, al considerar que la empresa
no acredita causa de su decisién extintiva

v el mismo se produce durante una baja del
empleado, lo cual es un indicio. Igualmente, el
TSJ de Castilla La Mancha, de 1 de diciembre
de 2023, establece una indemnizacién por
dafios morales y declara nulo el despido de la
trabajadora cuya causa no ha sido probada por
la empresa, la cual usa términos vagos como
motivo de la extincién como descenso en el
rendimiento y falta de diligencia en las tareas

VIDEOVIGILANCIA

sin aportar prueba alguna de las mismas.
Otras sentencias, de signo contrario como la
del TSJ de Castilla y Leén de 17, de julio de
2023, no declaran la nulidad del despido pro-
ducido durante una IT al no existir indicios
de discriminacién y la sentencia del TSJ de
Asturias, de 31 de octubre de 2023, entiende
que la Ley 15/2022 no establece una nulidad
objetiva o automatica de los despidos ocurri-
dos durante una baja por enfermedad.

Con respecto a despidos declarados impro-
cedentes es muy significativa la sentencia

del TSJPV de este afio que establece una
indemnizacién adicional por dafios y perjui-
cios de 30.000 euros, ademés de la legalmente
establecida, atendiendo a las especiales cir-
cunstancias del caso. Se trataba de un despido
no justificado, sin causa y con una importante
pérdida econdmica para el trabajador que
renuncié a un anterior contrato indefinido por
la expectativa del contrato temporal que se
ofrecia de al menos un afio. Y més importan-
te aun es la sentencia del Tribunal Supremo,
de 12 de diciembre de 2023, que establece

que la calificacién de nulidad de un despido

-

no lleva aparejada la indemnizacién adicio-
nal por dafios y perjuicios si no se prueba la
lesién de derechos fundamentales. Se trata de
un despido de trabajadora embarazada que

se declara nulo, pero no se acredité que el
despido tuviera como mévil la discriminacién
por razén de sexo ya que la empresa conoce el
hecho del embarazo en el mismo momento de
entrega de la carta de despido. En conclusién,
las indemnizaciones adicionales derivan de la
valoracién del caso concreto, quedando a car-
go de la empresa probar el verdadero motivo
del despido distinto de la enfermedad y con-
siderando la reparacién de dafios y perjuicios
realmente causados.
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150 AHOS DEL VIADUCTO

HISTORIA, ARTE Y TRAGEDIA EN UNA ESTRUCTURA ICONICA

| ARANTXA CASTANO
PERIODISTA

siendo una de las estructuras més
icénicas de la ciudad. Testigo de innumerables
historias, ha inspirado a escritores y cineastas y
ha acompafiado a generaciones de madrilefios y
madrilefias en su dfa a dia. A lo largo del tiempo,
ha acumulado contrastes, episodios de gloria y
momentos oscuros, convirtiéndose en un simbo-
lo que trasciende la pura funcionalidad.
El viaducto de Segovia se inaugurd en 1874,
aunque el propdsito de construirlo se remonta
al primer tercio del siglo XVIII. Originalmente
levantado con hierro y madera, conectaba el Pa-
lacio Real con San Francisco el Grande y las Vis-
tillas salvando un desnivel de 23 metros sobre el
extinto arroyo de las Fuentes de San Pedro. Sin
embargo, su estructura no soportd el paso del
tiempo y, en 1931, se convocd Un concurso para
su renovacion.
El proyecto ganador fue el presentado por el
arquitecto Francisco Javier Ferrero y los inge-
nieros Luis Aldaz y José de Juan-Aracil, quienes
transformaron el viaducto en una construccién
de tipo racionalista en hormigén y granito que

afios después de su construc-
l 50 cidn, el viaducto de Madrid sigue
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fue inaugurada tres afios después. En la década
de los 40 tuvieron que subsanarse los dafios
ocasionados por la Guerra Civil y en 1974, tras
una nueva remodelacién, adquirié su confi-
guracién actual con 200 metros de longitud,
amplias aceras y dos carriles en cada sentido de
la circulacién.

El pasado mes de agosto, con motivo de su 150°
aniversario, el viaducto fue la imagen central del
cartel de las fiestas de San Lorenzo, San Cayeta-
noy La Paloma, en reconocimiento a su impor-
tancia histdrica y cultural. El viaducto no solo ha
sido un eje funcional de la ciudad; también ha
sido un elemento de culto en la creacién artis-
tica, tal y como reflejan la literatura de Galdés,
Cela o Valle-Incldn, el cine de Jonds Trueba o
Pedro Almodévar, entre otros, y series de moda
como Machos Alfa, Las chicas del cable o El
Ministerio del Tiempo.

Pero no todo es gloria en la historia del viaduc-
to. Su asociacién con el suicidio lo ha marcado
profundamente. Desde pocos dias después de
su inauguracidn, se convirtid en escenario de
tragedias personales, lo que llevé al Ayunta-
miento de Madrid a instalar en 1998 mamparas
disuasorias para evitar mas muertes. Aunque
criticadas por afectar las vistas y ser blanco de
actos vandalicos, estas barreras parecen haber
cumplido su funcién. Sin embargo, en el afio
2000, un trégico accidente durante el rodaje de
una escena de cine recordé que la sombra del
suicidio atin persiste sobre el viaducto.
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¢ TODO LISTO PARA EL PRE ARRANQUE
DEL SISTEMA DE CALEFACCION?

.

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

Por ello, en Ullastres, nos queremos asegurar que el sistema de calefaccién esté en perfecto estado de funcionamiento
cuando més lo necesiten nuestros clientes

Entre los beneficios que ofrecemos a los hogares esta el ahorro de tiempo y preocupaciones, la eficiencia energética, el
mantenimiento preventivo por si hay que corregir cualquier incidencia y nuestro compromiso con el bienestar y el confort
del cliente.

¢CUAL ES EL PROCESO?

@ NSPECCION EXHAUSTIVA: de la caldera y las bombas.

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

@ AJUSTES Y CALIBRACION del sistema para garantizar un funcionamiento 6ptimo y una distribucion
uniforme del calor en tu hogar.

@ PRUEBAS DE FUNCIONAMIENTO: Llenado y temperatura en el circuito para realizar pruebas
exhaustivas que aseguren que todo funciona correctamente y sin incidencias.

EN ULLASTRES, ESTAMOS COMPROMETIDOS EN OFRECER UN SERVICIO DE CALIDAD QUE REALMENTE
MARQUE LA DIFERENCIA EN LA VIDA DIARIA DE NUESTROS CLIENTES Y USUARIOS. ESTA ACCION ES UNA
MUESTRA MAS DE NUESTRO COMPROMISO.

clientes@ullastres.com

MEDIDASDE  LEGALZACON MANTENIMIENTO EMERGENCIAS — TELEGESTION 91 7 44 44 90
AHORRO DE INTEGRAL DE 24 HORAS
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