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Oficina virtual y

APP gratuita para
administradores

de fincas y abonados
con actualizacion diaria

CARTA ®

|eoa el Carnet
Jiital que visihiliza
a colegiacion

CAFMADRID

T 1 nel Colegio de Administradores
== de Fincas de Madrid seguimos
=l avanzando para situar la tecnologia
mads innovadora al servicio de la colegia-
cién y del ejercicio profesional. Nuestro
compromiso con la modernizacién y la
seguridad en la atencién a

los colegiados nos impulsa -

La incorporacién del cédigo QR afia-

de una capa estratégica de seguridad
frente a practicas de intrusismo o su-
plantacién, problematicas que afectan a
la credibilidad del sector y que exigen
respuestas firmes y tecnolégicamente
eficaces. Mediante una simple lectura
del QR, ya sea por parte de clientes, ad-
ministraciones publicas, proveedores o
cualquier persona interesada, se podra
verificar instantdneamente la validez de
la colegiacién del profesional. Precisa-
mente, esta verificacién publica, directa
y transparente ofrece una proteccién
adicional tanto para los profesionales
como para quienes solicitan sus servi-
cios, fortaleciendo la confianza mutua y
contribuyendo a un entorno més seguro
y regulado.

Ademas, el Carnet
Digital ha sido disefia-

a incorporar herramientas %Eé%f\ﬂggrlg ¥ do para adaptarse a las
que faciliten su dia a diay multiples necesidades
refuercen su identidad pro- —— del profesional actual. Su
fesional. Con ese propésito 05626 formato versétil permite
el CAFMadrid lanza el MANUELA JULIA MARTINEZ TORRES incorporaﬂo con facili-
nuevo Carnet Digital con dad en tarjetas de visita,
cédlgo QR, un recurso @ [c:‘:m:,mm UE_RIF.IC.M)A. ' documentos, ﬁr‘mas de
totalmente actualizado s s correo electrénico o

que marcard un antes y TET materiales corporativos,

un después en la forma de
acreditar la condicién de
colegiado.

Este nuevo carnet nace
con la vocacién de conver-
tirse en un identificador
profesional fiable, cémodo

en los entornos digitales

en los que desarrollamos ey
nuestra labor. Su principal
fortaleza reside en su co-
nexién directa, en tiempo
real, con la base de datos
oficial del CAFMadrid.
Gracias a ello, la infor-
macién del profesional colegiado estara
siempre sincronizada con nuestro regis-
tro, asegurando que tu estado se muestre
de forma preciso y actualizado en todo
momento, sin necesidad de renovaciones
fisicas ni trdmites adicionales.

& Visitar www.cafmacdrid.es

Colegiado No Encontrado

y plenamente integrado RO

formacian e

as{ como compartirlo en
cualquier contexto digi-
tal. A diferencia de los
carnets tradicionales, no
tiene fecha de caducidad
fisica, ya que se actualiza
automaticamente con
cualquier modificacién
de los datos, evitando
gestiones presenciales y
manteniendo la informa-
cién siempre vigente.

081272005, 11:324%

Otro de los elementos
distintivos de este nuevo
sistema es la inclusién
del nimero de colegiado
nacional registrado en el CGCAFE. Este
identificador oficial amplia el alcance de
la acreditacién profesional, dotdndola

de reconocimiento en todo el territorio
espafiol y consolidando la presencia pro-
fesional més alld del &mbito autonémico.
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ACTIVIDAD COLEGIAL ©

=11 pasado 21 de noviem-
== bre, el Colegio Profe-
el sional de Administra-
dores de Fincas de Madrid
celebré su tradicional Cena
Anual para administrado-
res de fincas colegiados,
este afio en formato céctel,
que logré reunir a més de
400 personas en el Uzala-
cain, en La Finca. Un afio
mas, este evento no seria
posible sin sus patrocina-
dores: Iberdeco, Vinmar,
GTG, Conversia, Fusiona,
Gémez Group, MP Ascen-
sores, Murprotec, Navarro
y Navarro, Picén & Asocia-
dos, Redepar, Silva, Zeta,
Zertia, ChargeGuru, Intra-
tone, y la colaboracién de
Ibercaja y Sabadell.

La apertura y bienvenida de
la Cena-cdctel corrid a cargo
de la presidenta del Colegio,
Manuela Julia Martinez,
siendo nuevamente el maes-
tro de ceremonias de este
evento Jesus Santidriin, vo-
cal y coordinador del Grupo
de Trabajo de Eventos.

En su breve intervencidn,
Martinez agradecié la
asistencia del presidente

B | CAFMADRID
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del Consejo General, Pablo
Abascal; del presidente de
Honor del Consejo, Salvador
Diez; de representantes de
otros colegios profesiona-
les de administradores de
fincas; de otros colegios de
Madrid, como el de Médicos,
Arquitectos, Notarios, Eco-
nomistas; asociaciones como
AECIM, ANERR, Agremia,
APIEM, EMPIA, ASOPAF o

PORABLITACIENTS.

?MP

MSCENSORES

AELMA, de la Universidad
de Alcald de Henares, asi
como de la Administracién
Pdblica.

Tras el recorrido gastronémi-
co por los diferentes corners,
los administradores de fincas
y acompafiantes asistentes
pudieron disfrutar de la
proyeccién de una video fe-
licitacién navidefia por parte
de los miembros de la Junta

de Gobierno del Colegio, asi
como del tradicional sorteo
de regalos, cedidos para la
ocasién por las empresas
patrocinadoras.

En esta ocasidn, el fin de fiesta
se cerré con la actuacién del
grupo musical Metropol, ver-
sionando miticas canciones
de artistas como Los Secretos,
La Guardia, Loquillo, Mecano
v Hombres G, entre otros.

A La cena congrego a més de 400
personas.

IV GONGURSO
LITERARIO DE
RELATOS GORTOS

La Cena-coctel también fue el
escenario perfecto para hacer
entrega de los premios por el
IV Concurso de Relatos Cortos,
patrocinados por Conversia, y

gue este 2025 correspondio a:

Primer premiado (900 euros):
Marta Brox por su relato Vidas
Segundo y tercer premiados
guedaron desiertos.

CAFMADRID
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@ ACTIVIDAD COLEGIAL

PANEL GAE EN
REHABILITACION
DE EDIFICIOS

BBVA

pranese

A Momento de la mesa redonda sobre CAES.

tL GOLEGID PARTIGIPA

£\ EL Il GONGRESO DE
DESGARBONIZACION Y
SOSTENIBILIDAD Dt ANESE

T1lpasado 23 de octu-

== bre, se celebré el III
wbed Congreso de Descar-
bonizacién y Sostenibilidad
de ANESE (Asociacién
Nacional de Empresas de
Servicios Energéticos) en el
Auditorio de la Mutua Ma-
drilefia, acogiendo a més de
300 profesionales del sector.
La vicepresidenta del
CAFMadrid, Marina San-
chez, participé en uno de
los paneles dedicados a los
Certificados de Ahorro Ener-
gético (CAE) en el sector

de la edificacién. Le acom-
pafié en esta mesa redonda
moderada por Ana Sdnchez
Lépez, directora general

de Alinnea, Adridn Esco-
bar, consejero técnico de la
direccién general de Agenda
Urbana y Arquitectura del

8 | CAFMADRID
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MIVAU; Ignacio Abati, di-
rector general de Ista; Isabel
Tejero, directora de Con-
sultoria Energética y CAEs
en Effic; José Miguel Pefia
Sudrez, director de Calidad
de Producto, Energia e IAQ
en Airzone; y Clara Gon-
zilez-Pedraz, responsable
de la Unidad de Negocio de
Energia en EQA.

En este congreso, Luis Ca-
brera, presidente de ANESE,
subrayé la importancia de la
sostenibilidad y la eficiencia
energética en la actualidad
como motores del creci-
miento: “Nos enfrentamos al
reto de transformar nuestro
modelo productivo, donde la
descarbonizacién debe estar
en el centro de todo. La soste-
nibilidad no frena el creci-
miento, sino que lo impulsa”.

JORNADA “REHABILITACION
ENERGETICA EN GOMUNIDADES
DE PROPIETARIOS”

El Colegio Profesional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAFMadrid), en cola-
boracién con Remica, celebré el pasado 5
de noviembre en el Hotel Orfila de Madrid
la jornada “Rehabilitacion Energética en
Comunidades de Propietarios: Ayudas,
Casos de Exito y visita a una instalacion de
aerotermia”.

El encuentro, dirigido a administradores

de fincas colegiados y con la asistencia

de cerca de 60 profesionales, tuvo como
objetivo ofrecer informacion prdctica sobre
c6mo implementar soluciones de ener-
gias renovables —como la aerotermia o la
fotovoltaica— en instalaciones térmicas, asi
como sobre las posibilidades de mejora de
la eficiencia energética de la envolvente,
aprovechando las ayudas pablicas, las de-
ducciones existentes, los ahorros genera-
dos y los Certificados de Ahorro Energético
(CAE).

La jornada fue inaugurada por Manuela
Julia Martinez, presidenta de CAFMadrid,
quien destacé que “las comunidades de
propietarios tienen hoy una oportunidad
clave para rehabilitar sus edificios gracias a
las ayudas vigentes y a las que incorporard
el préximo Plan Estatal de Vivienda 2026-
2030. Estas iniciativas, junto con los CAE,
permiten financiar mejoras en eficiencia y
sostenibilidad, revalorizando los inmuebles
y reduciendo el consumo energético. Es el
momento de aprovechar este impulso para
modernizar nuestro parque residencial”.

FL AYUNTAMIENTO Y EL GAFMADRID
HRMAN UN CONVENID PARA
FOMENTAR LA MEDIACION

11 pasado 25 de noviem-
== bre, la coordinadora

I general de la Alcaldia,
Inmaculada Sdnchez-Cer-
vera, y la presidenta del
Colegio Profesional de
Administradores de Fincas
de Madrid, Manuela Julia
Martinez, firmaron, en repre-
sentacién del Ayuntamiento

El Golegio, presente en el acto de conmemoracion del

y el CAFMadrid un acuerdo
con el objetivo de llevar a
cabo proyectos, programas y
actividades de fomento y di-
fusién de la mediacién entre
sus colegiados.

Los administradores de
fincas estdn en contacto con
gran diversidad de conflictos
vecinales o comunitarios

47° Aniversario de la Gonstitucion espaiiola

El secretario del CAFMadrid, Benjamin Eceiza, acudi6 en

representacion de la institucion, al acto de conmemoracion del
47° Aniversario de la Constitucion espafiola, organizado por el

Gobierno y celebrado en la UNED.
Durante el homenaije a la Carta Magna, Eceiza pudo departir

con Francisco Martin, delegado del Gobierno en Madrid, y con
el ministro de Politica Territorial y Memoria Democrdtica, Angel

Victor Torres.

A Momento
de la firma del
convenio.

que, en ocasiones, llevan
aparejado un procedimiento
administrativo municipal. La
derivacién en un proceso de
mediacién conllevard la re-
duccién de la carga sobre los
servicios juridicos, sociales y
administrativos del Ayunta-
miento, permitiendo una ges-
tién mas eficiente y econé-
mica. Adema4s, la mediacién
es una herramienta cada vez
mas utilizada para la resolu-
cién pacifica de conflictos,
promoviendo el didlogo, la
participacién ciudadana y la
cohesién social.
El Ayuntamiento de Madrid
cuenta, desde 2023, con la
Oficina de Mediacién, un
servicio publico innovador
cuya misién es ofrecer a los
ciudadanos este método al-
ternativo de resolucién eficaz
de conflictos. En 2024, la
oficina gestioné 130 procesos
de mediacidn, 84 de ellos ya
finalizados (71 de ellos con
éxito). En total, se han atendi-
0 342 casos con mas de 400
actuaciones.
La suscripcidn de convenios
con entidades como CAFMa-
drid se alinea con las direc-
trices nacionales e interna-
cionales que promueven el
uso de métodos para resolver
conflictos como parte de una
administracién publica mo-
derna, inclusiva y orientada
al servicio y comprometida
con la innovacién social y la
mejora continua de los servi-
cios publicos.
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dminiradores fin

@g:rv\adnd

EL CAFMADRID Y LEFEBVRE CLAUSURAN LA 3T°
EDICION DEL CURSO “LAS GOMUNIDADES DE
PROPIETARIOS, PASO A PASO"

. el 17 al 28 de no-
viembre pasado, 40
- alumnos asistieron

a la 312 edicién del curso

de referencia para el sector
de la Administracién de
Fincas: Las Comunidades
de Propietarios, Paso a
Paso, que se celebré en las
instalaciones de Lefebvre.
Durante esta formacién mul-
tidisciplinar y completamen-
te actualizada, que consté

de 13 médulos impartidos
por 13 expertos formadores
especializados en cada una
de sus areas, los alumnos
pudieron conocer la casuis-
tica y la normativa aplicable
de aplicacién directa desde el
primer dfa en su despacho.

El curso Paso a Paso, que inau-
gurd la presidenta del Colegio
de Administradores de Fincas
de Madrid (CAFMadrid), Ma-
nuela Julia Martinez, ponien-
do en valor la profesidn, se
desarrollé durante 10 dias con
40 horas lectivas de imparti-
cién de distintas materias.

][] | CAFMADRID
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A ElColegio
obsequioé a
Lefebvre con
una escultura
de “Elosoy el
madroiio”.

Finalizada la tltima se-
sién formativa, el 28 de
noviembre, el presidente
de Lefebvre, Juan Pujol, la
vicepresidenta del CAFMa-
drid, Marina Sénchez, y el
coordinador del Grupo de
Trabajo de Formacién, Ser-
gio Garecia, cerraron este
exitoso curso, que se impar-
te desde 1999, para felicitar

a los alumnos por su dedica-
cién durante estas casi dos
semanas y aprender més a
fondo una profesién multi-
disciplinar como pocas.
Todos los alumnos recibie-
ron un Diploma de asisten-
cia y aprovechamiento del
curso emitido por el CAF-
Madrid, que recogieron de
manos de los representantes
de Lefevre y el Colegio, a
los que se les sumé Carlos
Medrano, jefe de Grandes
Cuentas de la editorial
juridica.

A su término, y previo al
vino espafiol que ofrecieron
a los asistentes, Marina
Sénchez hizo un obsequio
de una escultura del Oso

y el Madrofio a Juan Pujol,
por la colaboracién de la
editorial en el desarrollo

del Curso. Seguidamente,
profesorado, alumnado y
representantes de las entida-
des pudieron departir en un
espacio ya familiar como es
la sede de Lefevbre.

A Visita guiada a una de las salas de la pinacoteca.

VIS
THYGSSEN

TAALMUSED

BURNEMISZA:

“0BRAS MAESTRAS”

11 pasado 13 de diciem-
== bre, el Colegio Profe-

I sional de Administra-
dores de Fincas de Madrid
organizé con el patrocinio
de Grupo LAE una visita
guiada al museo Thyssen
Bornemisza para 50 ad-
ministradores de fincas
colegiados y acompafiantes,
que pudieron disfrutar de
un auténtico viaje por la
Historia del Arte a través
de sus obras maestras.

Los asistentes comenzaron
explorando el mundo de los
primitivos flamencos, para
descubrir los secretos mejor
guardados de la pintura del
norte y contrastarlos con

el Renacimiento italiano.

Continuaron su recorrido por
el siglo XIX, marcado por el
Romanticismo y las nuevas
formas de expresién artistica
que dialogan con la musica
y la literatura. Finalmente,
los administradores de fincas
participantes en esta visita
guiada se adentraron en el
universo de las vanguardias
y el arte contemporéneo,
donde la mirada sobre el arte
cambié para siempre.

Tras la visita a la pinacoteca,
los asistentes disfrutaron,
gracias de Grupo LAE, de
una comida en un restauran-
te cercano, una oportunidad
Unica para disfrutar de los
compafieros en un ambiente
distendido.

PASE PRIVADO DE GINE:
AVATAR, FUEGO Y GENIZA

El 20 de diciembre pasado, Calordom orga-
nizo, en colaboracién con el CAFMadrid, un
pase privado de cine para administradores
de fincas y familiares. Cinesa Méndez Alva-
ro acogio la proyeccion de “Avatar: Fuego y
Ceniza”, la tercera entrega de la saga mas
apasionante de esta pelicula, que ya se ha
convertido en uno de los mejores estrenos
de la temporada.

Con "Avatar: Fuego y Ceniza"*, James Ca-
meron lleva al pablico de vuelta a Pandora
en una nueva aventura con el marine
convertido en lider Na'vi Jake Sully (Sam
Worthington), la guerrera Na'vi Neytiri (Zoe
Saldafia) y la familia Sully.

Esta historia de James Cameron, Rick Jaffa,
Amanda Silver, Josh Friedman y Shane
Salerno, también estd protagonizada por
Sigourney Weaver, Stephen Lang, Oona
Chaplin, Cliff Curtis, Britain Dalton, Trinity
Bliss, Jack Champion, Bailey Bass y Kate
Winslet.

Esta trepidante y entretenida pelicula cierra,
por ahora, “Avatar” para sorprender a los
aficionados de esta conocida saga.

CAFMADRID
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GRUPO MUTUA DE PROPIETARIDS
CELEBRAT30 ANOS DE “SUPERACGION

LA ENTIDAD REFERENTE EN LA PROTECCION INTEGRAL
DEL PROPIETARIO Y SUS INMUEBLES REAFIRMA SU
COMPROMISO CON LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS

on motivo de su 190
aniversario, Grupo Mutua
Propietarios reunié en

Madrid bajo el lema “Reflejos de
Superacién” a una representacién
de los colaboradores que durante
su extensa trayectoria han con-
tribuido a situarlo como entidad
lider especialista en la proteccién
integral del propietario y sus
inmuebles.

Con un papel destacado de los
administradores de fincas, el
evento conté con la presencia

de la presidenta del Colegio de
Administradores de Fincas de
Madrid, Manuela Julia Martinez
Torres, asi como Carlos Domin-

guez, gerente del Consejo General

de Colegios de Administradores
de Fincas de Espafia, Sebastidn
Cucala, presidente del Colegio

]2 | CAFMADRID
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de Administradores de Fincas de
Valencia y Manuel Jiménez Caro,
presidente del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Mélaga.
También estuvieron presentes el
subdirector general de Anélisis
Econdémico de la Comunidad

de Madrid, Carlos Casado, y la
presidenta de UNESPA, Mirenchu
del Valle, e hizo un recorrido por
los valores que han impulsado

su desarrollo histérico como el
emprendimiento, la colaboracién
publico-privada, el progreso, el
liderazgo, el compromiso y la
innovacién.

Nacida en Barcelona en 1835 con
la misién de proteger los edificios
contra el riesgo de incendio, la

aseguradora decana en el mercado

espafiol es hoy en un grupo inte-

grado por nuevas areas de negocio

@ EMPRESA AMIGA

més alld del émbito asegurador
con filiales como Sensedi, onRed,
onRisk, onLygal, onLygal Servi-
cios Legales, Mutuarisk, ademés
de una Fundacién dedicada a
mejorar la calidad de vida de las
personas con movilidad reducida
promoviendo la accesibilidad a la
vivienda y su entorno.

Tras el recorrido por la historia
de Grupo Mutua Propietarios,
con hitos tan relevantes como

la introduccién del seguro de
impago de alquiler en 2003, su
directora general Laura Lépez
Demarbre invitd a mirar al
futuro para abordar, desde el
conocimiento, la experiencia y
una estrecha relacién con sus
colaboradores, los desafios de un
mercado en constante evolucién
y transformacién.

“Los administradores de fincas
son un aliado clave para garanti-
zar la seguridad en los edificios
y el bienestar de los propietarios
y, por ello, es nuestra prioridad
seguir reforzando nuestros lazos
aportando nuevas soluciones
aseguradoras y servicios técnicos
de valor afiadido que les ayuden
a una mejor gestién del edificio”,
sefiala Lépez Demarbre.

De cara a los préximos afios,
Grupo Mutua Propietarios seguira
potenciando una estrategia de
desarrollo asentada sobre cinco
pilares -mitigacién de riesgos para
el propietario, mantenimiento del
inmueble, accesibilidad, sosteni-
bilidad en la vivienda y nuevos
servicios como la defensa juridi-
ca - que en el dltimo ejercicio ha
reportado importantes crecimien-
tos en todos los ramos: un 9,6%, en
el seguro Impago de Alquiler, un
16,9% en Multirriesgo de Hogary
un 8,3% en Comunidades.
“Somos una compafiia que
comenzé con el propésito de dar
esperanza a los propietarios en
un momento de necesidad, una
compafifa que ha mantenido la
cercania con sus clientes durante
muchas generaciones, que ha sa-
bido adaptarse a los nuevos retos
y que no duda en enfrentarse a
los que vienen”, concluye la di-
rectora general de Grupo Mutua
Propietarios.
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COORDINADOR DEL GT UNIFICACION
DE CRITERIOS PROFESIONALES

=1 | quehacer profesional
== de los administradores
el de fincas nos sitiia
cada dia ante el reto de dar
respuesta a un sinfin de
cuestiones que atafien al
amplio arco de materias que
inciden en el objeto primor-
dial de nuestra actividad: la
administracién de inmue-
bles urbanos. Con razén

se ha dicho que nuestra
labor requiere, como po-
cas, la conexién de saberes
pertenecientes a diversas

]4 | CAFMADRID
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disciplinas, reguladas por
normativas sectoriales muy
especificas.

A la amplitud de la materia,
se afiade la inseguridad
juridica que se deriva de una
legislacién en constante cam-
bio, no siempre dotada de la
necesaria claridad y carente
del soporte interpretativo
que ofrecen la jurisprudencia
v la experiencia en la aplica-
cién de la norma.

A pesar de ello, los admi-
nistradores de fincas nos

encontramos en primera
linea cuando se trata de apli-
car disposiciones de reciente
promulgacién, que ponen
constantemente a prueba
nuestra capacidad de adapta-
cién, la ineludible exigencia
de formacién y la necesidad
de ofrecer a nuestros clientes
respuestas rdpidas y eficaces.
Con el fin de contribuir a ha-
cer frente a estos desafios, el
Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Ma-
drid cred hace afios un grupo
de trabajo, por el que han
pasado numerosos compafie-
ros que han aportado gene-
rosamente su conocimiento
y experiencia en beneficio

de todos los que nos dedica-

mos a esta apasionante pero
exigente profesién. Dado que
el conocimiento 1til rara vez
es obra individual, sino mas
bien el sedimento acumula-
do de un esfuerzo colectivo,
justo es agradecer la labor de
todos cuantos nos antecedie-
ron en esta labor.

El ahora denominado Grupo
de Trabajo de Unificacién

de Criterios Profesionales y
Formularios est4 integrado
actualmente por veintitin
colegiados; es el mayor
numero de miembros de este
grupo de trabajo en su ya
dilatada historia. Con ello se
ha pretendido multiplicar los
puntos de vista posibles. En
la seleccién de los integran-

tes se ha valorado tanto la

experiencia que aporta una
dilatada trayectoria profe-
sional, como la formacién
complementaria en diver-
sas 4reas y, en especial, la
juridica.

El grupo de trabajo colabora
con la asesorfa juridica del
Colegio, ya que esta dltima
selecciona las consultas

que, con mayor frecuencia,
plantean los colegiados

v detecta las dudas inter-
pretativas que suscitan las
normas que debemos aplicar
en nuestra labor profesional,
con especial atencién a las
de més reciente aparicién.
Por otra parte, la imbricacién
de la asesoria juridica en el

funcionamiento de la comi-
sién aporta el imprescindible
rigor juridico que caracteriza
la labor de sus excelentes
profesionales.

Todo este cometido se con-
densa finalmente en acuer-
dos que, una vez adoptados
por el grupo de trabajo, se
ratifican por la Junta de
Gobierno y se publican en
circulares que se ponen men-
sualmente a disposicién de
todos los compafieros.

El conjunto de los acuerdos
adoptados por el grupo de
trabajo conforma un cuerpo
de conocimiento en forma-
to pregunta/respuesta que
puede ser consultado a través
del ‘Escritorio CAFMadrid’,
en el apartado ‘Asesorfas ->
Criterios Profesionales’.
Dado el dinamismo de nues-
tra realidad profesional, pe-
riédicamente se revisan los
criterios ya publicados para
adaptarlos a modificaciones
normativas, cambios juris-
prudenciales o introducir en
su redaccién los cambios que
pueda aconsejar la experien-
cia acumulada sobre cada
asunto en particular.

Otra labor del grupo de tra-
bajo es crear nuevos formu-
larios, a modo de plantillas,
que faciliten la redaccién de
contratos, clausulas, acuer-
dos de junta, certificados,
etcétera, asi como revisar los
formularios ya publicados
anteriormente, con el mismo
propésito de actualizacién ya
expuesto.

Por ultimo, quiero agradecer
a todos los compafieros y
compafieras que integran y
han integrado este Grupo

de Trabajo de Unificacién

de Criterios por prestar su
tiempo y compromiso en
beneficio del colectivo, as{
como a todos los colegiados y
colegiadas que nos trasladan
sus consultas y que, con sus
indicaciones y critica cons-
tructiva, nos exigen someter
a revisién continuamente los
criterios ya establecidos.
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6Cudl es la periodicidad de un CAE?

El Real Decreto 171/2004 que regula esta
coordinacién de actividades dice que el
empresario titular del centro de trabajo
debe informar de los riesgos que existen
en él a las empresas que accedan a reali-
zar su actividad, y debe vigilar y verificar
que estas empresas cumplen también con
LPRL.

En el caso de las comunidades de propie-
tarios, la mayoria de las empresas con las
que deben realizar la coordinacién son
sobre todo compafifas con las que tienen
contratos de larga duracién, que suelen
ser anuales y la mayoria con renovacién
tacita. En estos casos, esta coordinacién
debe realizarse mientras estén en vigor
dichos contratos. Eso implica que las con-
tratas, etc., tienen que informar de cam-
bios que pudieran tener, como de servicio
de prevencién o de personal, y deberan
actualizar la documentacién referente a
dichos cambios, por lo que esta coordina-
cién es continua en el tiempo.

Hay, por tanto, que actualizar la docu-
mentacidén periédicamente (generalmen-
te anual) para informar de los cambios
que pudieran haber ocurrido en el centro.

@@ INDUSTRIAL

éDeben revisarse por ley las tomas de
tierra de las fincas?

El Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensién en su instruccién téenica ITC
BT-18 (punto 12), indica que las tomas de
tierra deben pasar, como minimo, una
revisién anual.

Desde el punto de vista de la seguridad
cualquier instalacién de toma de tierra,
debera ser obligatoriamente comproba-
da por el director de la obra o empresa
instaladora en el momento de dar de alta
la instalacién para su puesta en marcha o
en funcionamiento.
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GHEGK-U
NMOBILARI

ESTA SECCION PRETENDE DAR
RESPUESTA A DIFERENTES
CUESTIONES RELACIONADAS CON
EL FUNCIONAMIENTO DE LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
DE UNA FORMA CLARA'Y SENCILLA

Personal técnicamente competente efec-
tuaré la comprobacién de la instalacién
de puesta a tierra, al menos anualmente,
en la época en la que el terreno esté maés
seco. Para ello, se medira la resistencia de
tierra, y se repararan con caracter urgente
los defectos que se encuentren.

Q _y
[ST 1asoRAL

éLa comunidad puede acordar el
cambio de jornada de un conserje
de acuerdo a las necesidades de la
comunidad?

El cambio de jornada de tiempo comple-
to a tiempo parcial no puede imponerse
de forma unilateral por la comunidad al
empleado ya que el art. 12, 4 ) del Esta-
tuto de los Trabajadores lo prohibe.

Es decir, sélo puede llevarse a cabo con
la voluntad afirmativa del trabajador,
quien si no estd de acuerdo planteard
demanda ante el Juzgado de lo Social
para pedir que le repongan a su jornada
anterior.

La decisién del acuerdo que, en su caso,
se tome en junta general sélo requiere de
mayoria simple para su adopcién.

GAFMADRID LANZA IGHAGAF PARA GUMPLIR
GONEL NUEVO CONTROL HORARIO OBLIGATORIC

EL COLEGIO DE ADMINISTRADORES

DE FINCAS DE MADRID
HA LANZADO
FICHACAF, SU NUEVA
@ PLATAFORMA DIGITAL
DE CONTROL HORARIO,
—8 ANTE LA INMINENTE
APROBACION DEL REAL

DECRETO SOBRE EL REGISTRO
DE JORNADA QUE PREPARA EL
MINISTERIO DE TRABAJO.

facilitar el cumplimiento de las nuevas
obligaciones legales tanto en los des-
pachos profesionales de administradores de
fincas como en las comunidades de propieta-
rios que gestionan.
La futura normativa impondra el uso de
sistemas digitales de registro de jornada,
con requisitos técnicos y garantias juridicas
especificas. En este contexto, el CAFMadrid
ha optado por desarrollar una solucién propia,
adaptada a la realidad del sector, y evitar asi
la dependencia de plataformas genéricas del
mercado.
FichaCAF permite a los trabajadores fichar de
forma personal, sencilla e inmediata, cum-

:[ a herramienta nace con el objetivo de

GUATRO GLAVES DE FIGHAGAF

Desde el Colegio destacan cuatro elementos que definen
la nueva plataforma:

® Sencillez: una herramienta intuitiva, de uso facil y con
implantacion inmediata, sin necesidad de formacion
compleja ni soporte técnico continuo.

® Econémica: una solucién con condiciones especialmen-
te ventajosas, pensada para que todos los colegiados
puedan cumplir la normativa sin asumir costes elevados.

® Cumplimiento normativo: disefiada expresamente para
adaptarse a la legislacion vigente y a los cambios nor-
mativos previstos, ofreciendo plena seguridad juridica.

® Gestion propia: desarrollada y supervisada directa-
mente por el CAFMadrid, con respaldo institucional y sin
intermediarios externos.

pliendo con las exigencias legales actuales y
anticipdndose a las que entrardn en vigor en
los préximos meses. Se trata de una herra-
mienta préactica, intuitiva y accesible, que
puede implantarse sin complejidad técnica y
sin alterar el funcionamiento habitual de los
despachos profesionales ni de las comunida-
des de propietarios.

La plataforma ha sido disefiada para ajustar-
se al nuevo marco legal y garantiza, entre
otros aspectos, un registro de jornada 100%
digital, eliminando definitivamente el papel;
un fichaje realizado directamente por el tra-
bajador; un sistema fiable, inalterable y con
trazabilidad de cualquier modificacién; y el
acceso inmediato del empleado a sus regis-
tros.

Adems4s, FichaCAF permite la emisidn del
resumen mensual de jornada para su entrega
junto con la némina y ofrece acceso en tiem-
po real —tanto remoto como presencial— a la
Inspeccién de Trabajo. El sistema registra de
forma completa el inicio y fin de la jornada,
pausas, horas ordinarias y extraordinarias,
as{ como situaciones de teletrabajo, flexibili-
dad horaria, conciliacién y otras circunstan-
cias laborales.
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“El concepto de cerrar
la puerta al fuego

salva mds vidas que
cualquier servicio de
emergencias”™ 08858+
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Colegiado

REDUCIR EL NUMERO DE VICTIMAS POR INCENDIOS EN VIVIENDAS ES UNO DE LOS
MAYORES RETOS A LOS QUE SE ENFRENTA LA SOCIEDAD. ENTRE NOVIEMBRE DE
2024 Y FEBRERO DE 2025, 85 PERSONAS PERDIERON SU VIDA POR INCENDIOS QUE
SE PRODUJERON EN VIVIENDAS, SOBRE TODO EN DICIEMBRE, CONVIRTIENDOLO
EN EL MES CON MAYOR NUMERO DE VICTIMAS MORTALES DESDE 2014.

Texto: Juanjo Bueno
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EN PRIMERA PERSONA

Durante esta mesa redonda, que también
pueden escuchar a través del podcast Ciudad
& Comunidad del CAFMadrid, conoceremos la
visién global y la experiencia de los bomberos,
la importancia de la normativa y la tecnologia
de proteccién contra incendios y qué medidas
pueden tomar las comunidades de propietarios.
Javier Garcia, jefe de dotacién e instructor del
area de prevencién del Cuerpo de Bomberos
de la Comunidad de Madrid; Eugenio Briones,
sargento bombero del Cuerpo de Bomberos
del Ayuntamiento de Madrid; Antonio Tortosa,
vicepresidente de Tecnifuego e Isabel Ocafia,
vicepresidenta del Colegio de Administradores
de Fincas de Madrid debaten sobre la preven-
cién y la actuacién en caso de incendios en
edificios residenciales y viviendas.

Juanjo Bueno. Cada afio se incrementa el
nimero de victimas por incendios, muchos
de los cuales se pueden evitar con medidas
preventivas. Desde la primera linea de in-
tervencién que tenéis los bomberos, écudles
son los principales riesgos en los edificios?
Javier Garcia. En cuanto a las medidas,
tenemos que comprobar que las instalaciones
eléctricas estén bien revisadas, en buenas
condiciones. Mucho ojo también con los focos
de calor, sobre todo ahora que llega el invierno,
con los aparatos productores de calor, estufas
e incluso braseros o chimeneas. La cocina es
otra de las zonas de la casa que revisten més
peligro, por ejemplo, en el caso de que la insta-
lacién sea de gas, esta tiene que estar revisada.

Eugenio Briones. En muchas ocasiones, la au-
sencia de detectores de humos también puede
agravar el riesgo, ya que estos dispositivos ha-
cen una alerta precoz de ese posible incendio.

J.B. Las instalaciones eléctricas pueden ser
inseguras, precisamente porque son anti-
guas y quizés no estén preparadas para la
carga de varios coches eléctricos o el uso de
paneles solares. ¢En vuestras intervencio-
nes en comunidades de edificios antiguos,
habéis notado un cambio en la forma en que
se producen los incendios en las viviendas
por estas instalaciones obsoletas?

E. B. Si, claro que si. Segun el estudio de
victimas de incendios en Espafia, en el 2023
el origen eléctrico fue la principal causa de in-
cendios con fallecidos en viviendas. Incluso el
30% de las victimas de incendios domésticos
se debieron a fallos eléctricos o a un mal uso
en las instalaciones eléctricas. Hay que tener
en cuenta que en Espafia casi 1.0000.000 de
viviendas fueron construidas antes de 1981,
muchas de ellas con sistemas eléctricos obso-
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BOMBERO.:

letos o que no cumplen la normativa actual.
Es evidente que estas instalaciones presentan
un elevado riesgo de cortocircuito, sobrecar-
gas o fallos de aislamiento. Incluso, puntua-
lizar, que las personas mayores de 64 afios
representan casi el 50% de las victimas, lo que
indica una mayor exposicién en viviendas con
instalaciones antiguas y falta de medidas de
proteccién. {Qué recomendamos los bombe-
ros de Madrid? Pues hacer una rehabilitacién
integral de la instalacién eléctrica, actualizar
el cableado, los cuadros eléctricos y disposi-
tivos de proteccién. Otra vez hago hincapié
en la recomendacién de tener detectores de
humos.

J.B. Antonio, en muchos paises europeos

ya es obligatorio la instalacién de detecto-
res de humos en viviendas. En Espafia no,
aunque se espera que en la préxima actua-
lizacién del Cédigo Técnico se incluya esta
obligatoriedad. éQué otros sistemas de
seguridad preventiva son eficaces?
Antonio Tortosa. El primer sistema es la men-
talizacién y la educacién de todas las personas
que vivimos en un edificio en comunidad. Es

conocer los medios de evacuacién que tene-
mos vy lo que debemos hacer. Tener el material
idéneo es primordial; el extintor es fundamen-
tal para un conato de incendio, y entiendo que
por norma existe en todas las zonas comuni-
tarias. Pero recomiendo siempre tenerlo en el
interior de la vivienda, porque tenemos que
ser conscientes que si hay un incendio en una
cocina, por ejemplo, o en cualquier otra parte
de la casa, y abro la puerta para salir a por el
extintor, evidentemente lo que estoy haciendo
es meter mucho oxigeno, ventilacidn al incen-
dio que voy a tener.

J.B. Como administradora de fincas cole-
giada, élos vecinos saben en qué lugar estdn
ubicados los extintores dentro de la comu-
nidad y cémo se usan?

Isabel Ocafia. Dénde estén si los lo saben
todos, porque en el dfa a dia, segin van acce-
diendo a sus viviendas, conocen dénde estan
ubicados los extintores. En cuanto a la pregun-
ta de si saben utilizarlos, pues quiero creer que
si, que de una manera o de otra todos saben
cémo se deben utilizar. Otra cuestién es si
realmente se atreverdn a ponerlo en préactica;

no sabemos si en el momento del pdnico van a
poder hacer frente a la presién.

J.B. Javier, seria muy recomendable que
existiese en las comunidades un plan de
evacuacién. En el hipotético caso de un in-
cendio, que esperemos que no se produzca
nunca, los vecinos se pueden encontrar con
tres escenarios distintos: que se encuentre
con su familia en el interior de su vivienda,
que el incendio se haya ocasionado en el
piso inferior al suyo o que el incendio se
produzca encima de su vivienda. ¢Qué erro-
res son los més habituales en la evacuacién
de un edificio ante estos tres escenarios
distintos pero reales?

J.G. Antes de hablar de los errores, en Bom-
beros de Comunidad de Madrid, y creo que en
todos los cuerpos de bomberos, tenemos a ni-
vel preventivo un lema, que es cierra la puerta
al fuego. El concepto de cerrar la puerta salva
mads vidas que cualquier servicio de emergen-
cias. En cuanto a los tres casos planteados; si
estoy en mi vivienda y se produce un conato
de incendio, podemos conseguir apagarlo

con un extintor; o si se genera por una sartén,
poner un pafio himedo encima o una manta
ignifuga, que también es otro otra de las herra-
mientas que podemos tener en casa, que son
baratas y que tienen un uso muy facil. Ahora
bien, si no me veo capaz de apagar ese conato,
lo que tenemos que hacer es ponernos a salvo
y avisar al 112, que es el teléfono de emergen-
cias. Eso si, yo voy a salir fuera para ponerme
a salvo, pero antes hay que cerrar la puerta de
la vivienda, la puerta de esa cocina, para poder
confinar ese incendio, confinar esa energia
que desprende y, lo méas importante, el humo,
porque en el 99% de los casos es el humo el
causante del fallecimiento. Ese humo también
arde en un momento determinado y propaga
el incendio. Ahora bien, si tenemos el incen-
dio en el piso superior de nuestra casa, muy
probablemente la via de evacuacidn, el tiro de
escalera, esté limpio. En este sentido, hay que
recordar que no utilicemos nunca el ascensor,
siempre la escalera. Por el contrario, si tene-
mos el incendio por debajo de nuestra vivien-
da, y el vecino de esa casa que esté sufriendo
el incendio se deja la puerta abierta, casi con
total probabilidad esa via de evacuacién, ese
tiro de escalera, va a estar inundado de humo.
¢Qué es lo aconsejable? En este caso, cerramos
la puerta de nuestra casa y nos quedamos den-
tro. Nos vamos hacia una habitacién que tenga
una ventana al aire libre y pedimos ayuda.
Cuando vamos a un incendio de una vivienda,
nuestra preocupacion es que ese tiro de esca-
lera esté libre de humo, que ese incendio esté
confinado en una vivienda.
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A Antonio
Tortosa.

J.B. Ultimamente también los patinetes

y los coches eléctricos que, cada vez se
instalan més, agravan el riesgo. Dime si me
equivoco Isabel, pero en las comunidades
de propietarios existe una preocupacién
alarmante por los trdgicos sucesos que
estdn ocurriendo por los incendios éLos
vecinos os trasladan esta inquietud?

I1.O. Si, indudablemente. Cada vez hay més in-
quietud por lo que pueda ocurrir con los carga-
dores de los vehiculos eléctricos e incluso con
los patinetes, porque que no se nos olvide que
ultimamente los trasteros se estdn convirtien-
do en los aparcamientos de los patinetes y ahi
estdn recargandolos. Este tipo de instalaciones
en comunidades de propietarios, en las que se
toma la electricidad de la casa del propietario
interesado, no requiere ningun tipo de auto-
rizacién por parte de la comunidad. Solo una
comunicacién previa al presidente o a quien
ejerce las funciones de secretario adminis-
trador en su comunidad. Y ya nosotros, los
administradores de fincas colegiados, si que

les tenemos que requerir toda la informacién,
es decir, toda la documentacién técnica de ese
punto de recarga, incluso el boletin eléctrico,
porque al final no deja de estar instalado en
una zona comun.

J.B. Desde el cuerpo de bomberos, en este
caso del Ayuntamiento de Madrid, équé
opindis Eugenio?, éeste tipo de incendios
por coches eléctricos son casos puntuales,
como defienden algunos expertos, o la co-
munidad de propietarios deberia de tomar
medidas preventivas para anticiparse a los
riesgos que puedan existir?

E.B. Actualmente y en términos estadisticos
sf que son puntuales. El futuro es el que va

a determinar si es de nivel creciente. Pero
respondiendo a tu pregunta, pensamos que la
comunidad si deberia tomar medidas preventi-
vas ante los riesgos. {Por qué tomarlas? Porque,
aunque sean incendios poco frecuentes, son

de alta peligrosidad. La probabilidad es muy
baja, pero si que es cierto que al producirse son
incendios muy violentos, con gran desprendi-
miento de calor y gases téxicos. Al ser de ma-
yor riesgo y declararse en aparcamientos que
muchas veces son antiguos y cerrados, carecen
de las medidas de ventilacién necesarias. {Qué
medidas preventivas recomendamos? Una
ubicacién segura de las estaciones de recarga,
limitar su potencia a por debajo de 22 kW y
disponer de sistemas de deteccién de alarma.
También serfa muy recomendable tener una
manta ignifuga en el interior del garaje. Y,
sobre todo, contar con un plan de autoprotec-
cién y que todos los vecinos sean conocedores
para que, en caso de producirse estos incendios
violentos, sepan qué hacer.

J.B. &Y no seria aconsejable poner una espe-
cie de mapa indicando el estacionamiento
de los vehiculos eléctricos que existe en esa
comunidad?

E.B. Si, eso seria fantéstico, no solamente para
los propietarios, para encontrar la mejor via de
evacuacién, sino para que cuando lleguemos los
servicios de emergencia conocer exactamente
dénde estén esos vehiculos eléctricos y las ins-
talaciones que suministran la electricidad.

Escuchael

= podcast com-
pleto de esta mesa redonda
“Incendios: éEstan nuestros
edificios preparados?” en
todas las plataformas: Spotify,
IVoox y Apple Podcast.
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Contabilidad integral automatica

detallados.

Actualizaciones automaticas

alguna.
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+=| Gestion de recibosy devoluciones

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,
o

las facturas y los pagos de sus servicios.

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

Nuestro software CMW se actualiza de forma automatica
sin que el administrador de fincas tenga que hacer labor

Nuestro software te permite crear recibos de forma facil y
rapida y gestionar las devoluciones de los mismos.

Gestion de listas de cobro

%5 Con nuestras listas de cobro, podras controlar el estado de
[N tus cobros y enviar recordatorios a tus clientes.

Administrador

Fincas
Colegiado
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MAS RENDIMIENTO Y
ONTROL AVANZADC

DEPARTAMENTO

: ~ INFORMATICO DEL
CAFMADRID

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS.
==

n CMW seguimos avanzando con

un objetivo claro, ofrecer a los admi-

nistradores de fincas colegiados una
herramienta cada vez més robusta, intuitiva y
capaz de optimizar su dia a dfa.
En esta ocasién, presentamos una actualiza-
cién (17.5.0) estratégica que mejora de forma
notable la arquitectura del sistema, la efi-
ciencia operativa y la experiencia del usuario
desde el primer arranque.
Esta versién introduce un instalador com-
pletamente renovado, nuevas capacidades
de filtrado en 4reas clave del programa y un
listado técnico para el control previo de alba-
ranes, reforzando asf la fiabilidad y precisién
de los procesos contables.

INSTALADOR REDISENADO: SALTO
TECNOLOGICO A SQL SERVER 2019

Y AUTOMATIZACION DEL PROCESO
INICIAL

La actualizacién del instalador constituye
uno de los cambios técnicos maés relevantes.
El motor de base de datos SQL Server 2014 se
sustituye por SQL Server 2019, lo que aporta
mejoras importantes en: rendimiento del sis-
tema, estabilidad en operaciones con grandes
volimenes de datos, seguridad y compatibili-
dad con entornos actuales y optimizacién del
acceso concurrente.

Ademas, el instalador incorpora un flujo
automatizado que transforma por completo la

CAFMADRID
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configuracién inicial. Al finalizar la instala-

cidn, el sistema ejecuta tres procesos clave:
Creacién automatica del espacio de
trabajo. El entorno queda generado y
validado.

Asignacidn de la licencia de uso. El
usuario puede activar su licencia en el
mismo flujo de instalacién, reduciendo
tiempos y evitando configuraciones
externas.

e

Alta inicial de la empresa del adminis-
trador. El sistema queda preparado para
comenzar a operar de forma inmediata,
sin pasos intermedios ni configuracio-
nes posteriores.

Con estas mejoras, CMW garantiza un inicio
répido, limpio y plenamente operativo desde
el primer momento.

NUEVA CAPA DE FILTRADO EN
FACTURAS RECIBIDAS

La pantalla de Facturas Recibidas, una de
las més utilizadas, incorpora un sistema de
filtrado avanzado que permite localizar las
facturas con precisién, incluso en entornos
con un elevado volumen contable.

Los nuevos criterios disponibles son: rango
de fechas, rango de importe total a pagar,
rango de cuentas contables y filtro por NIF.
Esta mejora supone un avance significativo
en velocidad de consulta, auditoria y anélisis.

Factoer et
Carurdad EWOC, cLvieo e Con, 57

Fves
R fosho T otn s po R v ontables T Fraendas
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Adicionalmente, ya esté en desarrollo un
nuevo filtro por estado de la factura, que
permitird segmentar entre facturas pagas,
pendientes y todas las facturas. Una amplia-
cién disefiada para reforzar los criterios de
bisqueda.

NUEVO LISTADO TECNICO DE
COMPROBACION DE ALBARANES:
CONTROL PREVIO ANTES DELA
FACTURACION

La actualizacién incorpora también un nuevo
listado de comprobacién de albaranes, que
permite revisar todos los albaranes pen-
dientes antes de generar su correspondiente
factura.

Gracias a este informe, el usuario puede
realizar una auditoria rdpida y fiable, asegu-
randose de que todo esté correcto antes de
proceder a la facturacién.

MBEE  mom - [T neI TR0 oona  Toruma  wmm cwnamm

Se trata de un recurso especialmente titil
para evitar errores, duplicidades o importes
incorrectos, aportando mayor seguridad a
todo el ciclo contable.

Esta actualizacidn representa un avance
importante, no se trata Unicamente de un
conjunto de mejoras, sino de una evolucién
que optimiza la base tecnolégica, automatiza
procesos clave e incorpora nuevas herramien-
tas de buisqueda y control.

Es un paso firme hacia una plataforma més
répida, més precisa y completamente alinea-
da con las necesidades reales del sector.
CMW no solo moderniza su software, mo-
derniza la forma de trabajar de los adminis-
tradores de fincas colegiados, reforzando su
compromiso con una gestién més eficiente,
segura y preparada para los desafios actuales
y futuros.
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= ACTUACIONES EN LA VIVIENDA DEMANDADAS POR LOS PROPIERARIOS
lA INSTALABIUN ELEGTRIBA Nunca/ esporédicamente = Ocasionalmente m Con frecuencia m Prioridad

Reforma bafios

A\ GRAN OLVIDADA EN LA =

Cambio carpinteria y cierres exteriores
V4

——— H — .
% E HA B ‘ |_ A[} N E N B R G E'” BA Reparar y pintar paredes, puerfas o ventanas
@ L Redefinir el espacio

Cambio de suelos/ pavimento

EN ESPANA, LA REHABILITACION DE VIVIENDAS AVANZA, PERO LO HACE Aislamiento paredes viviends

POR UN CAMINO QUE RARA VEZ COINCIDE CON LO QUE LOS EXPERTOS Instalar el sistema de calefaccion y/o climatizacion
CONSIDERAN PRIORITARIO PARA PREPARAR EL PARQUE RESIDENCIAL ANTE Aotualizar instalacitn eléctrica
LOS DESAFIOS ENERGETICOS DE LA PROXIMA DECADA. ESA ES LA PRINCIPAL

CONCLUSION DEL INFORME “LA DESCARBONIZACION DEL SECTOR RESIDENCIAL Reforma instalacion de agua
EN ESPANA: EL PAPEL DE LA INSTALACION ELECTRICA EN LA VIVIENDA. LA VISION

DE LOS EXPERTOS EN REHABILITACION”, ELABORADO POR EL OBSERVATORIO DE Instalar piacas fotovaltaicas

Q
O
O
Z
O
L
<

LA REHABILITACION ELECTRICA DE LA VIVIENDA EN ESPANA (OREVE) CON LA Instalar sistema de domatica
COLABORACION DEL CONSEJO GENERAL DE LA ARQUITECTURA TECNICA DE
ESPANA (CGATE).
T 11estudio, elaborado a partir de las expectativas de los ciudadanos y

== una amplia encuesta nacional a las exigencias técnicas de un parque
=L arquitectos técnicos, radiografia residencial envejecido, ineficiente y poco
con detalle qué se rehabilita realmente, preparado para la electrificacién de la
por qué se hace y qué necesidades demanda energética.
permanecen invisibles para la mayoria El dato més revelador es también el més
de los propietarios. Sus conclusiones contundente: alrededor del 80% de las
apuntan a un desfase profundo entre rehabilitaciones que se llevan a cabo
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= CONOCIMIENTO DEL ESTADO DE CONSERVACION
DEL INMUEBLE Y DE SUS INSTALACIONES
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Toralmente  Bastante Medio Poco No
consciente consciente  consciente  consciente  consciente

en Espafia siguen centradas en actuaciones
estéticas o funcionales, como renovar bafios,
modernizar cocinas o mejorar la distribucién.
Exceptuando la sustitucién de carpinterias o
ventanas, las intervenciones que impactan en
la eficiencia energética continian relegadas a
un segundo plano.

Dentro de ese escenario, la instalacién eléc-
trica es alin menos visible: solo un 13% de los
propietarios la considera una prioridad en
una reforma integral, pese a que constituye la
infraestructura bésica para habilitar nuevos
consumos eléctricos, integrar renovables,
almacenar energia y, sobre todo, garantizar la
seguridad de los residentes.

Esta falta de atencién a la infraestructura
eléctrica no es solo una cuestién técnica, sino
estructural: el parque residencial espafiol es
uno de los més antiguos de Europa y més del
70% de las viviendas fueron construidas antes
de la entrada en vigor de normativas desti-
nadas a la seguridad. Sin una actualizacién
masiva de esas instalaciones, la electrificacién
del hogar y, con ella, la descarbonizacién del
sector residencial, se convierte en un reto casi
imposible.

LA COMPRAVENTA, MOMENTO CLAVE
PARA POTENCIAR LA REHABILITACION
En Espafia, en el afio 2024, sélo dos de cada
diez operaciones inmobiliarias de compraven-
ta de vivienda correspondieron a obra nueva,
segun datos del INE y del Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad de Espafia. En térmi-
nos absolutos, en 2024 se adquirieron 506.867
(79%) viviendas usadas frente a 155.052 (21%)
de nueva construccién.

Esto significa que, de un parque de méas de 26
millones de vivienda, cada afio, alrededor de
un 2% cambia de propietario y, por tanto, se

CAFMADRID
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= REHABILITACIONES FINALES

m Propietarios que no se plantean solicitar ayudas plblicas

= Propietarios que se plantean solicitar ayudas publicas
Ayudas de rehabilitacion finalmente solicitadas

8.3%

0%  20% 40% 60% 80%  100%

encuentra en disposicién de ser rehabilitado
en mayor o menor medida. Ese momento de
cambio deberia constituir un eje estratégi-

co de las politicas de rehabilitacién, ya que
concentra las decisiones de inversién mas re-
levantes por parte de los hogares, el gasto de
adquisicién y el de rehabilitacién o reforma.
Impulsar la rehabilitacién integral y difundir
sus ventajas en este momento, podria resultar
relevante para acercarse a los objetivos de
rehabilitacién integral y descarbonizacién
previstos por las administraciones ptblicas.
Sin embargo, en las dindmicas cualitativas
que se llevaron a cabo con los profesionales
de arquitectura técnica, aparecié una constan-
te que apuntaron todos los intervinientes en
las sesiones: las personas que adquieren un
inmueble apuestan la practica totalidad de su
capacidad de compra a dos Unicos criterios:
ubicacién y superficie (m?). Esto significa que,
con frecuencia, tras el esfuerzo realizado en
la adquisicién del inmueble, la rehabilitacién
prevista inicialmente por la persona propieta-
ria se vea presupuestariamente muy limitada.

CUANDO LO QUE QUIERE EL
PROPIETARIO NO COINCIDE CON LO
QUE NECESITA LA VIVIENDA

Una de las aportaciones centrales del informe
es el anélisis de la distancia entre la demanda
de los propietarios y el diagnéstico profesio-
nal. Segun los arquitectos técnicos encuesta-
dos, en el 51% de las actuaciones las peticiones
de los clientes solo coinciden parcialmente
con lo que requiere realmente el inmueble.

Y en un 33% de los casos, las prioridades del
propietario y las necesidades técnicas estan
“muy alejadas”.

Unicamente en el 15% de las rehabilitacio-

nes existe alineacién entre expectativas del

= EFECTIVIDAD DE LOS ARGUMENTOS
Ineficaz Pocoeficaz  m Medianamente eficaz

m Bastante eficaz m Muy eficaz

Seguridad enlavivienda  |5,1%

Equipos electronicos seguros  1,5%8,2

Revalorizar vivienda 11,3%

Vivienda eficiente, nuevos estilos de vida ~ 6,2%
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propietario y criterios técnicos de lo que la
vivienda necesita.

Los profesionales consultados subrayan que

la mayoria de los propietarios prioriza mejoras
visibles, de impacto inmediato en el confort, an-
tes que soluciones que aumenten la seguridad
eléctrica, reduzcan el consumo o preparen la
vivienda para la transicidén energética. El resul-
tado son actuaciones parciales que no resuelven
los problemas de fondo y perpettian las caren-
cias estructurales del parque residencial.

AYUDAS PUBLICAS: UN FRENO A LA
REHABILITACION

El informe también expone una realidad que
se repite desde hace afios: las ayudas publicas
para rehabilitacién apenas se utilizan. Menos
del 10% de los propietarios que reforman su
vivienda solicita subvenciones, y un 38% de
los que inicialmente se lo plantean terminan
renunciando.

Los motivos que sefialan los encuestados son
claros y reiterados: excesiva burocracia (76%),
lentitud en los procesos de tramitacién (39%)
y la necesidad de adelantar el coste total antes
de percibir la ayuda (38%). A ello se suma

la complejidad de las bases reguladoras, la
escasa claridad de los requisitos y una comu-
nicacidn institucional que muchos consideran
insuficiente.

OREVE y CGATE coinciden en que, mientras
el acceso a las ayudas no se simplifique de
manera radical, estas dejarén de ser un in-
centivo real para convertirse en un obstaculo
que desalienta a los propietarios y ralentiza la
transformacién energética del parque inmobi-
liario.

Uno de los capitulos més sorprendentes del
documento es el que se refiere al estado de la
instalacién eléctrica en los inmuebles rehabi-
litados. Los profesionales indican que en casi
seis de cada diez viviendas seria necesario

80%  100%
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intervenir en ella. Aun asi, solo un tercio de
los propietarios esté dispuesto a asumir el
coste de dicha actualizacién.

Esto provoca que un 40% de las actuaciones
necesarias acaben posponiéndose o limitdn-
dose a intervenciones minimas, con lo que la
vivienda mantiene déficits criticos tanto de
seguridad como de capacidad para asumir
nuevos consumos.

El coste medio de actualizar la instalacién
eléctrica se sitda entre el 10% y el 11% del
presupuesto total de una rehabilitacién in-
tegral, una inversién que los técnicos consi-
deran indispensable. Sin ella, argumentan,
la electrificacién de usos esenciales, como la
climatizacién eficiente, la movilidad eléctrica
doméstica o la integracién de autoconsumo
fotovoltaico, queda bloqueada.

SIN ELECTRIFICACION NO HABRA
DESCARBONIZACION

El informe recuerda que alrededor del 40% del
consumo energético residencial en Espafia de-
pende todavia del gas o de derivados fésiles.
Para alcanzar los objetivos de neutralidad cli-
matica, esa dependencia debe transformarse
en un modelo basado en electricidad limpia.
Pero sin instalaciones eléctricas adaptadas a
nuevas potencias, sistemas de gestién digi-
talizados o redes internas preparadas para
bidireccionalidad, la transicién se frenaré en
el punto més bésico: la infraestructura eléctri-
ca doméstica.

El 70% de los arquitectos técnicos encuestados
considera fundamental incorporar objeti-

vos de descarbonizacién y eficiencia en las
recomendaciones que hacen a sus clientes,

y un 60% afirma que la modernizacién de la
instalacién eléctrica debe estar incluida en las
decisiones de cualquier rehabilitacién.

Por ello, los profesionales reclaman que las
ayudas publicas reserven al menos un 10%

de sus fondos para la actualizacién de las
instalaciones eléctricas y que las administra-
ciones impulsen campafias de sensibilizacién
que conecten la rehabilitacién no solo con el
ahorro energético, sino también con la salud,
el bienestar y la seguridad.

INFORME TECNICO INDEPENDIENTE
DEL ESTADO DE LA VIVIENDA

El estudio pone el foco en una oportunidad
desaprovechada: la compraventa. Cada afio,
maés de medio millén de viviendas de segunda
mano cambian de propietario en Espafia. Sin
embargo, el 50% de los compradores descono-
ce el estado real del inmueble, y solo un 10%
afirma ser consciente del estado de las instala-
ciones que estd adquiriendo.

OREVE y CGATE proponen exigir un informe
técnico independiente previo a la compraventa
o incluso al alquiler. Este documento permitiria
detectar problemas ocultos, ajustar el precio al
estado real del inmueble y promover rehabilita-
ciones orientadas a la eficiencia y la seguridad
desde el primer momento de la posesién.

. A(;TUACI()N EN LA INSTALACION
ELECTRICA, SEGUN PROFESIONALES

Necesidad de electrificar la vivienda

m Tofalmente en desacuerdo = En desacuerdo = Acuerdo parcial = Acuerdo  Acuerdo total

3.3%

6.0%

38,6% 23.9%
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Para impulsar la electrificacion, es necesario subvencionar la actualizacion de la instalacion eléctrica

37.0% 30.4%
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El informe culmina con una serie de recomen-
daciones dirigidas a administraciones, profe-
sionales y ciudadanfa. Entre ellas destacan las
siguientes: simplificar y agilizar el acceso a las
ayudas publicas, reduciendo trdmites y acor-
tando plazos; incorporar la instalacién eléctrica
en las lineas de ayuda, reservando al menos

un 10% de los fondos; exigir un informe técnico
previo en operaciones de compraventa, que
detalle el estado real de la vivienda; implantar
inspecciones periddicas en viviendas antiguas,
especialmente en lo referente a seguridad eléc-
trica, e impulsar campafias de sensibilizacién
ciudadana que conecten rehabilitacién, confort,
salud y revalorizacién del hogar.

Estas medidas buscan transformar el modelo
de rehabilitacién actual, alinearlo con los obje-
tivos climdticos europeos y convertir la reno-
vacién del parque residencial en una palanca
real de descarbonizacién y bienestar social.

LA ELECTRICIDAD, PRIMERA CAUSA

DE LOS INCENDIOS MORTALES EN
VIVIENDAS

En paralelo, segtin el informe Victimas de
incendios en Espafia 2024, elaborado por Fun-
dacién MAPFRE y la Asociacién Profesional
de Técnicos de Bomberos (APTB), la electri-
cidad es la primera causa de los incendios
mortales en viviendas. En 2024, el 41,9% de
los incendios con victimas mortales y causa
conocida tuvo un origen eléctrico, consolidén-
dose como la principal causa de siniestros en
el hogar. La segunda causa, sistemas emisores
de calor, supone el 20,4%.

Los incendios con victimas se originan prin-
cipalmente en salones, dormitorios y cocinas,
las tres estancias con mayor densidad de apa-

= AREAS DE INTERVENCION EN LA REHABILITACION ENERGETICA

En 2024, el 41.9%
de los incendios
con victimas
mortales y causa
conocida fuvo un
origen eléctrico,
consolidandose
como la principal
causa de

siniestros en el
hogar,

ratos eléctricos y usos intensivos de enchufes
y tomas de corriente. En el caso de dormito-
rios y salones, el incremento de dispositivos
electrénicos en carga, muchos de ellos con
baterias de litio, plantea nuevas exigencias de
seguridad vinculadas a la calidad de la insta-
lacién eléctrica.

También el tipo de vivienda y el tamafio del
municipio influyen en el riesgo. El 57,6% de
las victimas mortales se produce en viviendas
colectivas, frente al 42,4% en unifamiliares.
Los municipios de menos de 1.000 habitantes
(con 7,8 fallecidos por millén de habitantes) y
los municipios de entre 1.000 y 5.000 habi-
tantes (con 5 fallecidos por millén) registran
las cifras més altas de mortalidad relativa.
Esto indica una combinacién de edificaciones
envejecidas, instalaciones antiguas y limita-
ciones en los tiempos de respuesta de emer-
gencias,

El informe destaca varios siniestros de gran
impacto vinculados a la carga de méviles y
ordenadores portatiles, que en conjunto cau-
saron 14 fallecimientos en 2024. Estos casos
confirman una tendencia emergente y subra-
yan la necesidad de instalaciones eléctricas
preparadas para los nuevos usos, asi como
favorecer las recomendaciones sobre précti-
cas seguras de carga.

Otros = 2,1%
[nstalacion de toldos

13,3%

Instalacion cargadores eléctricos para vehiculos + 0,5%
Aumentar la potencia confratada = 2,1%

Rehabilitar/ actualizar la instalacion eléctrica
Sistemas de recuperacion del agua

9.6%

Instalacion sistemas de domatica w5,
Instalacion de aerofermia

3%

45,2%

61.7%

Cambiar aparatos da gas 0 gasoil a eléctrico

11,7%

Instalacidn placas solares
Cambiar ventanas

39,4%

85.6%

86.7%

Mejorar aislamiento
Renovar electrodomésticos

13,3%

[luminacion a leds

45,7%
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QUE VINGULEN A LA
COMUNIDAD FRENTE A TERGEROS?

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

n el &mbito de la propiedad horizontal,

es bastante habitual que los adminis-

tradores de fincas firmen contratos con
diversos proveedores, contraten servicios de
conserjeria y limpieza o modifiquen la péliza
del seguro comunitario buscando condicio-
nes més ventajosas. Esta practica plantea una
cuestién relevante: éesté el administrador
facultado legalmente para firmar contratos en
nombre de la comunidad?
El art. 20 de la LPH regula, de modo general,
cudles son las funciones del administrador,
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entre otras, atender a la conservacién y entre-
tenimiento de la casa, velar por el buen régi-
men de la comunidad, preparar presupuestos,
realizar reparaciones urgentes, ejecutar
acuerdos de la junta y actuar como secretario;
sin embargo, este precepto no incluye expre-
samente la facultad de firmar contratos en
representacién de la comunidad.

En ese caso, équién se encuentra legitimado
para proceder a su firma? El art. 13.3 de la LPH
dispone que el presidente ostentara legalmente
la representacién de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.
Por lo tanto, el presidente es quien debe
proceder a su firma al tener reconocida legal-
mente la capacidad y facultad para vincular

a la comunidad con terceros. Ello no impide
que el administrador ejecute los acuerdos
adoptados en junta, pero la ejecucién del

acuerdo no equivale a la firma del contrato,
salvo autorizacién expresa para ello.
Entonces, ¢debe entenderse como una obli-
gacién o, mas bien, como una facultad del
administrador? No existe una obligacién legal
del administrador de firmar contratos. Se tra-
ta, en su caso, de una facultad excepcional, no
inherente al cargo.

Es importante tener claras cuéles son nuestras
obligaciones y, m4s atn, informar de ello a

la comunidad; una buena forma es dejando
constancia de ello en el contrato de admi-
nistracién, de manera que las funciones y,

en consecuencia, la responsabilidad quede
perfectamente acotada.

No obstante, en ocasiones y bajo determina-
das circunstancias, el administrador puede
verse abocado a firmar contratos en represen-
tacién de la comunidad. Con la finalidad de
que el administrador pueda ser considerado
contratante directo o garante de obligaciones
frente al proveedor y pueda derivarse una res-
ponsabilidad personal, es aconsejable seguir
las siguientes recomendaciones.

Incluir una cldusula en el contrato de

administracién en el que se le autorice

expresamente la firma de los contratos
con las empresas que previamente hayan sido

elegidas por la junta, precisando que actiia como
mero mandatario y sin garantia personal.

En su defecto, acuerdo expreso de la junta en
el que se autorice al administrador a firmar el
contrato del proveedor elegido en nombre de la
comunidad dejando constancia expresa en el
acta que no asume ni obligacién ni responsabi-
lidad personal alguna.

Dejar constancia en el contrato que fir-

me con la empresa por “delegacidn de

la junta” o “por orden del presidente de
la comunidad” o incluir la siguiente cladusula:
“La Comunidad de Propietarios de .., represen-
tada exclusivamente a efectos de este acto por
D./Dia. ___, administrador/a, en virtud del
acuerdo adoptado en junta de fecha ___.”
Por ultimo, debe exceptuarse de esta regla los
supuestos de urgente necesidad en los que no
hay margen para la espera y que requieren
que el administrador firme, por ejemplo el
presupuesto de una reparacién. Esta actuacién
tiene su respaldo en el art. 20.1.c de la LPH al
reconocer al administrador la obligacién de
atender a la conservacidn y entretenimiento de
la casa, disponiendo las reparaciones y medi-
das que resulten urgentes, dando inmediata
cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los
propietarios.
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uando se acercan las fiestas navidefias,

algunos proveedores felicitan a sus mejo-
res clientes con pequefios obsequios, y es
bastante frecuente encontrar entre ellos décimos

o billetes de loterfa. Sin embargo, cuando el

beneficiario de este simple gesto es una comuni-

dad de propietarios, lleva implicita una comple-
jidad que desde fuera en ocasiones no vemos,
pensando en que “lisi tocal!” serd bueno para

todos. Pero si analizamos los detalles del tracto,

juridicamente es méas complejo de lo que parece.
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Segun el art. 13.3 de la LPH, el presidente
representa legalmente a la comunidad y puede
recibir en su nombre comunicaciones y actua-
ciones propias de la administracién ordinaria.
Por tanto, la recepcién de un obsequio dirigido
“ala comunidad” no deberfa ser un problema
para que el presidente pudiera aceptarlo sin
necesidad de la aprobacién de la junta, pero
las connotaciones fiscales que ello conlleva si
lo convierten en un problema a tener en cuen-
ta. No es lo mismo regalar a los vecinos dos
botellas de champén y tres cajas de bombones,
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que entregar un décimo de loterfa que, de ser
premiado, se convierte en un regalo por valor
de 400.000 euros, y que afectaré a la tributacién
fiscal de todos los propietarios, algunos de los
cuales pueden incluso acabar siendo perjudica-
dos por desconocimiento.

EL art. 14.€) LPH determina que es competencia
de la Junta de Propietarios “conocer y decidir
en los demés asuntos de interés general para la
comunidad, acordando las medidas necesarias
o convenientes para el mejor servicio comin” y
los administradores de fincas sabemos que para
solicitar una subvencidn para la rehabilitacién
del edificio que puede alcanzar las siete cifras,
es preciso que la comunidad adopte el acuer-

do en junta, pues posteriormente el secretario
deberé certificarlo. Entonces, épara poder optar
al importe de una subvencidn es preciso la adop-
cién de un acuerdo por parte de la junta y para
poder optar al importe del premio de un décimo
de loteria es facultad del presidente aceptarla en
su nombre?

Por otro lado, tendriamos los problemas de
quién vendria obligado a ser el depositario y
garante del documento, su responsabilidad en
caso de pérdida, robo, extravio o apropiacién
indebida.... Y el tema entendemos maés preocu-
pante: el fiscal.

M4s alld de la retencién automatica que apli-

ca Loterfas y Apuestas del Estado cuando el
premio supera el minimo exento (actualmente
40.000 € por décimo), el aspecto delicado surge
en el IRPF/Impuesto de Sociedades. La Agencia
Tributaria considera que el premio pertenece a
los propietarios en proporcién a su coeficiente
de propiedad, por lo que cada uno debera decla-
rar su parte, aunque no supiera de la existencia
del décimo o aunque dijera que no lo queria
aceptar. Surgen entonces dos situaciones tipicas:
Propietarios que alegan desconocimiento: si
el décimo se integré en el patrimonio comun,

la ganancia es comun y la atribucién fiscal es
obligatoria, independientemente de que alguien
no estuviera informado (recordemos que es
obligacién w de la comunidad informar de la ob-
tencién de este premio a la AEAT presentando
la declaracién del modelo 184).

Propietarios que no quieren declarar el pre-
mio: la Unica forma de evitarlo serfa rechazar

el regalo antes del sorteo o, en su caso, que el
propietario renuncie por escrito a participar en
ese décimo antes de conocer si esta premiado.
Una renuncia posterior al sorteo no impide la
tributacién.

Pero el cobro de este premio no previsto por
ciertos propietarios podria suponer una pena-
lizacién para éstos, quienes podrian demandar
a la comunidad por los dafios ocasionados a
quienes hubieran aceptado el décimo de loteria
sin un acuerdo de Junta de Propietarios.

O@006 O

WWW.GRUPOGTG.COM

GESTIONAMOS
SOLUCIONES

GRUPO

COORDINACION DE
)ES EMPRESA

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

@ +34 914 484 702

@ ADMINISTRACION@GRUPOGTG.NET




FORO TECNICO

UNA GRAN OPORTUNIDAD PARA MODERNIZAR
ENERGETICAMENTE LAS COMUNIDADES

ANTONIO OCANA
INGENIERO INDUSTRIAL

=71 | sector residencial espafiol se enfrenta a
—= un desafio crucial: modernizar sus edifi-
-\l cios y garantizar su eficiencia energética
sin que ello suponga un sobrecoste excesivo
para los vecinos. El Plan Estatal de Vivienda
2026-2030 ofreceré a las comunidades de
propietarios una oportunidad histérica para me-
jorar sus inmuebles, impulsar la sostenibilidad y
reducir los costes energéticos.

Presentado recientemente por la ministra de
Transicién Ecoldgica y Reto Demogréfico, el
Plan cuenta con una inversién de 7.000 millones
de euros, de los cuales aproximadamente un
30% se destinar4 a la rehabilitacién de vivien-
das, edificios y entornos urbanos. Su objetivo es
la mejora del parque existente y reducir el con-
sumo energético de més de 260.000 viviendas,
incluyendo ayudas especificas para inmuebles
en zonas de proteccién patrimonial o viviendas
vacias destinadas a alquiler

asequible. Este Plan sitda

a la eficiencia energética

como uno de sus cinco ejes

vertebradores.

instalaciones o

térmicas, incor-

porando ener-

taica, y de la envolvente

de los edificios, se con-

vierten en una prioridad

En este contexto,

gias renovables @
como la aeroter-

mia y la energfa
estratégica. Aprovechar

>

la mejora de las
solar fotovol-
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estas ayudas permite no solo reducir el consu-
mo energético y las emisiones, sino también
mejorar la calidad de vida y el confort de los
vecinos. Ademas, estas inversiones revalorizan
los inmuebles y fomentan la sostenibilidad de
las comunidades a largo plazo.
El Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, alineado
con la estrategia europea de descarbonizacién,
se complementa con ayudas locales ya disponi-
bles. En Madrid, por ejemplo, programas como
Rehabilita Madrid 2025 o las Ayudas Cambia
Madrid 360 permiten acceder a subvenciones
directas para proyectos de eficiencia energética
en instalaciones térmicas y mejoras de la envol-
vente. A estas iniciativas se suman incentivos
fiscales, como bonificaciones del IBI de hasta
el 50% durante cinco afios para inmuebles que
incorporen sistemas de aprovechamiento ener-
gético solar.
Otro instrumento relevante son los Certificados
de Ahorro Energético (CAE), que monetizan los
ahorros generados por los proyectos de rehabili-
tacién. Gracias a estos mecanismos, las comuni-
dades pueden financiar mejoras sin necesidad
de derramas extraordinarias, obteniendo benefi-
cios tanto econémicos como ambientales.
Invertir en eficiencia energética
es, por tanto, una oportunidad
estratégica para anticiparse a
la normativa, reducir costes,
mejorar la sostenibilidad y
revalorizar los edificios.
El momento de actuar
es ahora: modernizar y
) descarbonizar nuestros
edificios no es solo una
obligacién normativa,
I sino una oportunidad
para transformar los
@ espacios residenciales en
lugares mas sostenibles,
@ cémodos y eficientes,
maximizando el retorno
de la inversién.
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s de todos conocido, o deberia serlo que,

desde hace unos afios, para la venta o

el alquiler de una vivienda y/o edificio
se debe presentar el Certificado de Eficien-
cia Energética. También para la solicitud de
ciertas subvenciones.
Estos certificados van asociados a unas
etiquetas en las que se representa la eficien-
cia del edificio mediante unas letras que van
desde la A hasta la G, siendo la A la mejor
calificacién posible y G la peor. De esta forma,
antes de comprar o alquilar una vivienda
podremos saber si se va a tener un gasto im-
portante en calefaccién y/o refrigeracién y si
se van a emitir a la atmésfera altos niveles de

contaminantes o no.

Hasta ahora se venian realizando dichos
certificados por técnicos independientes,
incluso las propias inmobiliarias que vendian
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o alquilaban facilitaban dichos certificados,
generalmente mucho més baratos, pero con
una menor precision.

Para evitar estas discrepancias en los re-
sultados el pasado 23 de julio se publicé en

el BOE el Real Decreto 659/2025, de 22 de
julio, por el que se modificaba el Real Decreto
390/2021, de 1 de junio, en el que se aprobaba
el procedimiento bésico para la certificacién
de la eficiencia energética de los edificios que
entrard en vigor el 23 de julio de 2026, en el
que se establecen ciertas condiciones bésicas
para la realizacién de estos certificados. Entre
otras exigencias podemos destacar:

ACREDITACION COMO
TECNICO COMPETENTE PARA LA
CERTIFICACION DE LA EFICIENCIA
ENERGETICA DE LOS EDIFICIOS.
1. Para acreditarse como técnico competente
para la certificacién de eficiencia energética,
tanto de proyecto y de obra terminada, como
de edificio existente, el interesado en ejercer
la actividad, con cardcter previo a su inicio,
deberd presentar una declaracién responsable
ante el érgano competente en materia de cer-
tificacién energética de edificios de la comu-
nidad auténoma en la que tenga su domicilio

fiscal.

CALIFICACION DE LA
EFICIENCIA ENERGETICA DE UN
EDIFICIO.
1. En el proceso de calificacién energética, se
deberé utilizar la dltima versién del documen-
to reconocido inscrita en el citado Registro
general, salvo excepciones.

CERTIFICACION DE
LA EFICIENCIA ENERGETICA DE UN
EDIFICIO.
2. Para las partes de un edificio, como vi-
viendas, o para los locales destinados a uso
independiente situados en un mismo edificio,
la certificacién de eficiencia energética se ba-
sard, como minimo, en una certificacién tnica
de todo el edificio o, alternativamente, en la de
una o varias viviendas o locales representa-
tivos del mismo edificio con las mismas carac-
teristicas energéticas.
Para el célculo de los indicadores de eficiencia
energética se tomaran en consideracién tni-
camente los espacios habitables del edificio.
5. Durante el proceso de certificacién, el técni-
co competente realizard al menos una visita al
inmueble, con una antelacién méxima de tres
meses antes de la emisién del certificado, para
realizar las tomas de datos, pruebas y compro-
baciones necesarias para la correcta realiza-
cién del certificado de eficiencia energética
del edificio o de la parte del mismo.

ALCANTARILLADO TECNICO S.L.

Avda de Las Aguilas, 2 B - 28044 Madrid

9171999 00
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uando en una comunidad de propieta-

rios se van a realizar obras, es conve-

niente conocer las garantias que las
mismas van a tener, con objeto de, en caso

necesario, efectuar las reclamaciones oportu-
nas en el futuro. Si bien, estas deben quedar
reflejadas en el contrato firmado entre la
comunidad de propietarios y la empresa
constructora adjudicataria de las obras.

Lo primero que debemos tener en cuenta son
los agentes intervinientes en la ejecucién de
las obras, asi como las obligaciones y respon-
sabilidades que recaen sobre cada uno de
ellos. Normalmente estos seran el promotor,
el proyectista, la direccién facultativa y el
constructor.

Las obras que se suelen efectuar en las comu-
nidades son las relativas a la conservacién y
mantenimiento del edificio. El promotor seréd
la comunidad de propietarios, el proyectista
y la direccién facultativa normalmente coin-
cidirdn en el mismo técnico, y la empresa
constructora adjudicataria del trabajo. En la
Ley 38/1999 de Ordenacién de la Edificacién
se redactan con gran objetividad los cometi-
dos de cada uno de los mencionados agentes.

En relacién con las garantias de los traba-
jos encargados, el periodo establecido en la
normativa vigente es un periodo minimo, si
bien este podra ser ampliado en el contrato
firmado entre el promotor y el constructor.
Aunque en el art. 17 de la Ley 38/1999 se
indican los plazos de garantia de cada tipo
de partida de obra, se debe tener en cuenta
que, en el ambito de aplicacién de dicha ley,
no se encuentran recogidas las obras de
conservacién y mantenimiento habituales en
las comunidades. Por lo tanto, si queremos
acogernos a la aplicacién de dicha norma,
se deberd mencionar expresamente en el
contrato firmado.

LEGISLACION APLICABLE

En los casos que nos ocupan, la ley de apli-
cacién, en el caso de no indicar nada en el
contrato, seria el Real Decreto Legislativo
1/2007, de 16 de noviembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley General
para la Defensa de los Consumidores y Usua-
rios, y otras leyes complementarias.

Las obras de conservacién y mantenimiento
seran asimilables a un contrato de servicios,
que se define en el art. 59 bis del mencionado
Real Decreto Legislativo como el celebrado

en el 4mbito de una relacién de consumo,
en virtud del cual el empresario presta o se
compromete a prestar un servicio al consu-
midor o usuario. En el art. 120 se estable-
cen como plazos para manifestar la falta de
conformidad de tres afios desde la entrega
en el caso de bienes o de dos afios en el
caso de contenidos o servicios digitales.
En la redaccidn del contrato se deberan
tener en cuenta las consideradas clausulas
abusivas sobre garantias, establecidas en
el art. 88, especialmente en lo relativo a

la imposicién de la carga de la prueba en
perjuicio del consumidor y usuario en los
casos en que deberia corresponder a la otra
parte contratante.

De acuerdo con el art. 169 del Real Decreto
Legislativo, el plazo de prescripcién para
presentar reclamaciones serd de dos afios.
Por lo tanto, hay que considerar que el pla-
zo deberd quedar establecido en el contrato
firmado inicialmente entre ambas partes.
En el contrato se podra hacer referencia

a los plazos establecidos en alguna de las
normas que ya hemos mencionado, o bien,
se podré establecer un plazo superior a
cualquiera de los establecidos en la legisla-
cién vigente.
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omo es sabido, la Ley de Ordenacién
‘ de la Edificacién (Ley 38/1999, de 5 de
noviembre) prevé la obligacién legal
de la promotora de responder solidariamente
con los demés agentes que intervienen en el
proceso de edificacién (constructor, arquitecto,
etc.) de los dafios materiales ocasionados en
el edificio (art. 17), por los plazos legales que
marca dicha normativa legal en proteccién del
adquirente -entre uno y diez afios en funcién de
la entidad o gravedad del vicio constructivo-;
todo ello sin perjuicio de las responsabilidades
contractuales en que pueda incurrir.
Para garantizar el cumplimiento de esta obli-
gacién legal y siempre y cuando el destino
principal de la edificacién sea el de vivienda,
se exige al promotor que contrate un seguro de
dafios materiales por un plazo de diez afios para
responder de vicios o defectos estructurales (art.
19y DA 22 de la LOE).
Estas obligaciones y responsabilidades legales
son aplicables tanto si se trata de una edificacién
de obra nueva como cuando se trate de una obra
de rehabilitacién del edificio (art. 2 de la LOE).
Ahora bien, conviene tener en cuenta que la
figura del promotor no solamente la ostenta
el tradicional promotor-vendedor, empresario
con &nimo de lucro o como beneficiario eco-
némico del negocio constructivo, que actiia en
interés propio, siendo el promotor efectos de
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DE PROPIETARIOS EN OBRAS DE REHABILITACION

la LOE, un concepto mucho més amplio que
abarca “cualquier persona, fisica o juridica,
publica o privada, que, individual o colectiva-
mente, decide, impulsa, programa y financia,
con recursos propios o ajenos, las obras de
edificacién para si o para su posterior enajena-
cién, entrega o cesién a terceros bajo cualquier
titulo” (art. 9.1 de la LOE).

Es mas, la propia ley reconoce que la figura de
promotor la puede ostentar la comunidad de
propietarios: “la responsabilidad del promotor
que se establece en esta ley se extenderé a las
personas fisicas o juridicas que, a tenor del
contrato o de su intervencién decisoria en la
promocidn, actien como tales promotores bajo
la forma de promotor o gestor de cooperativas o
de comunidades de propietarios u otras figuras
anélogas” (art. 17.4 de la LOE).

Asilo ha confirmado el Tribunal Supremo (Sala
de lo Civil) en Sentencia n®1279/2007, de 13 de
diciembre, al declarar que “la comunidad de pro-
pietarios demandante la que realmente podria
entrar en el concepto de promotor al que se refie-
re la jurisprudencia, pues sus integrantes si han
obtenido un beneficio patrimonial demostrable”.
De conformidad con todo lo anterior, pode-
mos concluir que la comunidad de propieta-
rios cuando ejecute obras de rehabilitacién
del edificio ostenta la condicién de promo-
tora, en tanto que es quien promueve dichas
obras, y, por tanto, esté sujeta a las obligacio-
nes y responsabilidades legales mencionadas
para con sus comuneros, debiendo responder
solidariamente con el resto de agentes de la
edificacién por los vicios o defectos construc-
tivos causados, debiendo suscribir los corres-
pondientes seguros de dafios.
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as particularidades que existen en una

comunidad de propietarios determinan

que la zona de garaje pueda ser utili-
zada por aquellos que disponen de plaza en
el mismo edificio, pero que pueda también
ser utilizado por aquellos comuneros que no
disponen de la misma, aunque en ocasiones
utilizan esta zona que es elemento comuin
para transitar por la misma, o, incluso, para
salir a la calle utilizando la puerta de entra-
da y salida de vehiculos de motor.
En cualquier caso, es fundamental que la
disposicién respecto al uso de la zona de
garaje en las comunidades de propietarios
venga determinada por la inclusién en las
normas de régimen interno de una especifica
regulacién que evite siniestros en una zona
que es comun, pero que exige de una norma-

CAFMADRID
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tiva concreta que sea observada por todos
los comuneros para evitar disfunciones que
determinen la posible existencia de un acci-
dente en el garaje de la que se puede derivar
responsabilidad civil a la comunidad.

De esta manera, una concreta regulacién en
las normas de régimen interno sobre el uso

y la disposicién de la zona de garaje evitara
la responsabilidad civil de la comunidad, al
haber reglado de forma oportuna el transito
por la zona de garaje y el uso de las zonas de
elementos comunes, asi como las privativas
de las plazas de garaje.

En concreto, se pueden arbitrar las siguientes
cuestiones con respecto a la zona de garajes,
al objeto de que pueda ser incluido en la nor-
ma de régimen interno en virtud de acuerdo
aprobado por mayoria simple de presentes en
junta por la via del art. 17.7 de la LPH:

No se podrén depositar objetos en las

plazas de garaje que no sean vehiculo

de motor o ciclomotor, tales como arma-
rios, arcones, o cualquier tipo de mobiliario, u

otros objetos que no sean el destinado espe-
cificamente para aparcamiento de vehiculo
de motor. Se podran aparcar al mismo tiempo
vehiculo de motor y ciclomotor, dependiendo
de la normativa urbanistica y de la licencia de
actividad, siempre y cuando no excedan de
las dimensiones de la citada plaza de garaje,
asi como bicicletas, sin exceder de las lineas
de la plaza. El incumplimiento de esta medi-
da conllevara el requerimiento por parte del
presidente al comunero infractor a los efectos
de actuar en su caso por la via de la accién de
cesacién del articulo 7.2 LPH. En el requeri-
miento se advertird que cualquier problema
que ocurra en la plaza de garaje por esta in-
fraccién conllevara la directa responsabilidad
civil del infractor quedando excluida la de la
Comunidad de propietarios al haber realizado
la oportuna advertencia.

Los comuneros no podran utilizar la

puerta de entrada y salida de vehiculos

como entrada y salida de peatones, ya
que esta especificamente prohibido el uso de la
puerta de garaje para el acceso a la comunidad,
o salida a la via publica (cuando no haya sido
habilitado un acceso peatonal), a fin de evitar
accidentes.

La circulacién dentro del garaje se
3 limitard a 20 km/h pudiendo dar tras-

lado la comunidad de propietarios a la
autoridad policial en el caso de exceso de velo-
cidad por encima del limite permitido al objeto

de que se puedan incoar diligencias penales
por conduccién temeraria del art. 380 CP.

La comunidad de propietarios dara
traslado a la compafiia de seguros
para que sea consciente de las adver-

tencias que se han realizado a los comuneros
sobre estas medidas.

y cadenas. Se autoriza la instalacién
de los mismos en las plazas siempre
y cuando no perjudique o cause molestias al
titular de la plaza colindante y se comunique
al presidente con carécter previo la forma de
su instalacidn.

5 Instalacién de horquillas, bolardos

Lavado de coche. No se permite

el lavado de vehiculos en el garaje.

La plaza es Gnicamente un lugar de
aparcamiento, no estando permitidas activi-
dades de lavado al suponer caida de aguas 'y
suciedad.

Grupo dreka

un HOGAR .

Unico interlocutor.

No solo REHABILITAMOS
Convertimos tu edifico en % el buen estado de conservaciéon del

Gestion, tramitacién y ejecucion.

;Eres Administrador? Consulta nuestro servicio exclusivo .

&; * @

@ D

Ahorro Confort Reduccién
energético Térmico Co2

Accesibilidad

&y

Revalorizacién
del edificio

Rehabilitamos con criterios energéticos.
reduciendo el gasto y la huella ambiental.

Eliminamos las barreras Arquitectdnicas.

Aseguramos el confort, la salubridad y

edificio.

Gestion de subvenciones y plan de

financiacién.

9181336 35

Www.grupoureka.com

[REy ——

€ Gru po dreka

CAFMADRID
NOVIEMBRE | DICIEMBRE 2025

|45




a; TRIBUNA LEGAL

SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

manifestarse en un edificio quedaran
sujetos, salvo excepciones, al régimen
establecido en la Ley 38/1999 de Ordenacién de
la Edificacién (LOE). Dicho texto legal establece
una clara diferencia entre el plazo de garantia y
el de prescripcién, de manera que para que sea
exigible la responsabilidad, los defectos deberan
manifestarse dentro del plazo de garantia: 10
afios (estructurales), 3 afios (habitabilidad) y
1 afio (acabados). Y, desde el momento en que
aparecen los vicios, comenzar el cémputo de la
prescripcién para ejercer la accién (2 afios).
El Tribunal Supremo, en sentencia dicta-
da el pasado 27 de octubre de 2025 (Rec.
4192/2020), ha tenido ocasién de pronunciar-

I os defectos constructivos que puedan

48 | CAFMADRID
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paralos dafios

esfructurales

es el plazode
prescripcion para
que sea exigible la
responsabilidad.

se recientemente acerca de la prescripcién

de la accién de responsabilidad, con ocasién
de la reclamacién interpuesta por una co-
munidad de propietarios frente a la promo-
tora-constructora y el arquitecto técnico que
intervino en el proceso de edificacién. En esta
se solicitaba la responsabilidad solidaria de
ambos y que se les condenara a reparar los
defectos constructivos. Reclamacién que fue
inicialmente estimada por sentencia dictada
en primera instancia, pero que posteriormente
fue parcialmente revocada en segunda instan-
cia al considerar prescrita la accién contra el
arquitecto.

Lo cierto es que la Audiencia Provincial de
Madrid declaré prescrita la accién frente al
arquitecto técnico por entender que no se for-
mulé contra él requerimiento o reclamacién
alguna antes del vencimiento del plazo bienal
previsto en el articulo 18 de la LOE. Y ello,
pese a que la Sala reconoce que el arquitecto
técnico, como trabajador de la promotora,
acudié a numerosas juntas de propietarios en
las que se abordé el problema de los defectos
constructivos.

El recurso de la comunidad de propietarios se
sustentd en dos motivos. Por una parte, con-
siderd la recurrente que el arquitecto técnico
tenfa pleno conocimiento de los actos inte-
rruptivos de la prescripcién, por lo que debié
aplicarse la doctrina jurisprudencial que ex-
cepciona la prescripcién en aquellos supues-
tos en que, por razén de conexidad o depen-
dencia, puede presumirse el conocimiento del
hecho interruptivo por quien también ha sido
demandado. Ademas, la recurrente sostuvo
que el instituto de la prescripcién debe apli-
carse con cardcter restrictivo, y destacé que la
comunidad de propietarios habia dado mues-
tras evidentes de querer ejercer sus derechos
en relacién con los defectos reclamados.

El Supremo, tras analizar los motivos de
impugnacidn, considera que debid aplicarse

la doctrina jurisprudencial que excepciona

la prescripcién por razén de conexidad o
dependencia, dado que el arquitecto técnico
tenfa un conocimiento efectivo de los requeri-
mientos y las reclamaciones formuladas por la
comunidad frente a la promotora-constructora.
Adema3s, recuerda el Tribunal, la comunidad
de propietarios manifesté reiteradamente su
voluntad de reclamar mediante actos cono-
cidos por el arquitecto técnico. Y, por ello, la
apreciacién de la prescripcién carece de justi-
ficacién material y contradice la finalidad de la
institucién, que no puede operar en perjuicio
de quien ha mantenido una conducta diligente
en la defensa de su derecho. Motivo por el que
se estima el recurso al considerar que no ha
prescrito la accién frente al arquitecto técnico.
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EL BUROFAX GOMO PRUEBA GLAVE: UNA
NUEVA SENTENGIA REFUERZA SU VALOR EN

ARRENDAMIENTOS Y GESTION DE GCOMUNIDADES

impone los Mecanismos Adecuados de Solu-
cién de Controversias (MASC) como requisito

JESUS J. MARTINEZ previo en pleitos civiles y mercantiles, esta
ESTAIRE. doctrina cobra una relevancia decisiva para
ABOGADO Y ECONOMISTA los administradores de fincas.

La sentencia revoca un fallo de instancia que
habia rechazado la resolucién de un contrato
de arrendamiento por entender que el preavi-
so de un mes del art. 10 LAU no se cumplié,
al no constar la recepcién del burofax por la
arrendataria. Sin embargo, la Audiencia aplica
la doctrina consolidada del Tribunal Supremo
(STS 493/2022, de 22 de junio): si la falta de
recepcidn se debe a la pasividad o voluntad
del destinatario, la notificacién produce ple-
nos efectos.

na reciente sentencia de la Au-
l | diencia Provincial de Madrid
(Seccién 19.2), de 12/05/2025
(n.® 182/2025, Rec. 261/2024, ponente: F.J.
Pefias Gil), consolida el valor juridico del
burofax como medio fehaciente de comu-
nicacién, incluso cuando el destinatario se
niega a recogerlo.
En plena implantacién de la Ley 1/2025, que

;Sabias que un simple e-mail puede arruinar tu negocio?
Como Administrador de Fincas Colegiado

. A
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En el caso enjuiciado, el burofax fue remitido
correctamente al domicilio pactado, y aunque
no fue recogido directamente por la arrenda-
taria, quedd a su disposicién. La negativa a
recogerlo no impide su eficacia.

CONTEXTO LEGAL: MASCY
COMUNICACIONES CON EFECTOS
JURIDICOS

La entrada en vigor de la Ley 1/2025, que
impone la obligacién de intentar una solucién
extrajudicial antes de acudir a los tribunales,
refuerza la necesidad de contar con comuni-
caciones trazables y fehacientes.

En este escenario, el burofax se posiciona
como una herramienta clave para dejar cons-
tancia documental del agotamiento de la via
extrajudicial, interrumpir la prescripcién de
deudas o preconstituir prueba en requerimien-
tos, reclamaciones o acciones de cesacién.
Para los administradores de fincas, esta
sentencia refuerza la validez y utilidad del

burofax en multiples contextos de la vida
comunitaria: requerimientos de pago previos
a demandas monitorias, comunicacién de
acuerdos de junta con efectos ejecutivos, re-
querimientos previos a acciones de cesacién
(art. 7.2 LPH), etc.

Su correcta utilizacién permite al administra-
dor proteger juridicamente a la comunidad,
anticiparse a objeciones procesales y evitar
alegaciones de indefensién por parte del
destinatario.

En definitiva, el burofax, bien empleado y
documentado, se confirma como un ins-
trumento estratégico en la gestién legal de
comunidades. Su eficacia no depende de que
el destinatario lo recoja, siempre que se acre-
dite que fue correctamente remitido y quedé
a su disposicién. Esta sentencia de la Audien-
cia Provincial de Madrid aporta seguridad
juridica y legitima una préctica profesional
habitual, ahora més relevante que nunca bajo
el nuevo marco legal de los MASC.
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EL SUPREMO AGLARAEL
REQUISITO DE GONTAR
CON UNA PERSONA

EMPLEADAEN LA

AGTIVIDAD DE ALQUILERES

ol

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

. esde hace muchos afios, uno de los
D principales focos de conflicto en el
. admbito de las empresas familiares
ha sido la interpretacién del requisito de
contar con una persona empleada a jornada
completa, previsto en el art. 27.2 de la Ley
35/2006 del IRPF (LIRPF).

Como se recordaré, este requisito es el

que determina la existencia de actividad
econdémica. Y ello permite acceder, entre
otros beneficios fiscales, a la reduccién del
95% prevista en el art. 20.2.c) de la Ley del
Impuesto de Sucesiones y Donaciones para
la transmisién de las empresas familiares.
Pues bien, hasta ahora la Administracién
venia exigiendo no sélo la presencia de tal
persona contratada, sino también que la
contratacidn tuviera un sentido econémico
para la actividad desarrollada. Ello, espe-
cialmente, en casos de arrendamiento de
inmuebles o patrimonios familiares con
escasa operativa. Esta préctica ha venido
generando una total inseguridad juridica.
Y ello porque Hacienda ha venido valo-
rando de forma totalmente discrecional
qué volumen de trabajo hacia “necesario”
la contratacién del empleado. Ademsés, la
Administracién consideraba incumplido el
requisito cuando la persona contratada era
socio o comunero de la entidad.

Pues bien, el Tribunal Supremo, en senten-
cias de 14 y 17 de julio de 2025, ha aclarado
por fin esta cuestién, fijando una doctrina

CAFMADRID
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que vinculard en adelante a contribuyentes
y Administracién Tributaria.

Asi, en la primera de estas sentencias el
Supremo rechaza expresamente que pueda
exigirse un plus de justificacién del sentido
econémico de la contratacidn, por ser esta
exigencia totalmente ajena a la literalidad
de la norma. De este modo, para el Alto Tri-
bunal basta con acreditar la existencia del
empleado contratado a jornada completa
para considerar cumplido el requisito.

En cualquier caso, y si la Administracién
considera que dicha contratacién es ficti-
cia, o que se ha realizado a efectos pura-
mente formales para cumplir el requisito
del art. 27.2, LIRPF, lo que tiene que hacer
es acudir a la via de la simulacién prevista
en el art. 16 de la Ley General Tributaria,
debiendo acreditar la existencia de tal
simulacidn.

Por su parte, la segunda sentencia indicada
avala la contratacién de un socio o comu-
nero de la entidad al efecto de cumplir el
citado requisito del art. 27.2, LIRPF.

CONDICION DE SOCIO O PARTICIPE

En este caso, el criterio de la Administra-
cién era el de que la condicién de socio

o participe excluia autométicamente la posi-
bilidad de ajenidad y dependencia, consi-
derando por tanto incumplido el requisito y
negando en consecuencia el beneficio fiscal.
Pues bien, el Supremo ha corregido esta in-
terpretacién, declarando que no existe una

incompatibilidad general entre ser comu-
nero y ser trabajador por cuenta ajena de la
entidad. Adem4s, y en aplicacién del art. 1.1

del Estatuto de los Trabajadores, concluye
que lo determinante son las notas efectivas
de la relacién laboral. Es decir, la existencia
de salario, dependencia funcional, ajenidad
y ausencia de funciones directivas. Y si,
como sucedia en el caso analizado, dichas
circunstancias concurren, el contrato sera
plenamente vélido al efecto de cumplir el
requisito del art. 27.2 LIRPF.

En definitiva, la Administracién no podra
negar a partir de ahora la existencia de ac-
tividad econémica y los beneficios fiscales
derivados de tal consideracién, basandose
en exigencias que no estaban previstas en
la norma, como es el sentido econémico

de la contratacién de la persona empleada.
Ello, salvo que declare dicha contratacién
simulada. Ademas, tampoco podré presu-
poner la falta de ajenidad por el sélo hecho
de que la persona contratada sea empleado
socio o comunero.

En definitiva, estas sentencias permiten
recobrar la necesaria seguridad juridica en
un tema que resultaba de gran importancia
para las empresas familiares, clarificando
el alcance del requisito del art. 27.2, LIRPF,
v limitando ademés la posible discreciona-
lidad de la Administracién Tributaria en
esta materia.
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PREVENT

SECURITY SYSTEMS

La seguridad de tus

asTRIBUNA LEGAL

este derecho en el sentido de que la empre-

sa no pudiera tomar represalias contra los
empleados por no atender comunicaciones o
avisos fuera de su jornada.

Respecto a las actividades que gestionamos,
la totalidad de funciones especificas de porte-
ros y conserjes contempladas en el art. 14 del
Convenio de Empleados de Fincas Urbanas de
Madrid deberan ser realizadas siempre dentro
de su jornada de trabajo, asi como las funcio-
nes del personal de Oficinas y Despachos de
acuerdo con lo estipulado en el art. 46 de su

- g CARMEN JIMENEZ. .
d d I I d d texto convencional.
c 0 m u n I a e S e s a tra n q u I I a ‘SEESCOPIFISAM]XA]EROIRDAL Es necesario también la implantacién de un

de tu Administracion

Estudio Instalacion de
preliminar del  sistemas
espacio fisico  de seguridad
a proteger

necesarios

Asesoramiento
legal sobre
LOPD y
formacion a
los usuarios

Asistencia
técnica
continuada

=1 1 derecho a la desconexién digital esté
== en vigor desde 2018 y su marco legal se
el encuentra en el art. 88 de la Ley Orgé-
nica de Proteccién de Datos, en el art. 20 bis
del Estatuto de los Trabajadores, y respecto al
teletrabajo en el art. 18 de la Ley del Trabajo a
Distancia.

También la Ley de Prevencidn de Riesgos
Laborales lo contempla en su art. 16.2 al cons-
tituir un riesgo psicosocial y posible causa

de la aparicién de nomofobia como el miedo
a no poder acceder a dispositivos méviles o
internet en cualquier momento.

En el texto sobre reduccién de jornada que no
ha sido aprobado, se incluia un refuerzo de

Protocolo de desconexién digital laboral que
incluya medidas concretas como la formacién
a la plantilla, evitar las reuniones o las tareas
en horarios cercanos al fin de la jornada, asi
como restringir los mensajes o comunicacio-
nes fuera del horario de trabajo, pudiendo

la Inspeccién de Trabajo sancionar ante su
inexistencia o inaplicacién.

En este sentido, no constituye una contradic-
cién que puedan enviarse por parte de la em-
presa mensajes fuera de la jornada de trabajo,
dado que el panorama laboral y organizativo
es complejo puesto que no todos los integran-
tes de la empresa tienen el mismo horario,
pero la contrapartida es que podréan ser igno-
rados por el empleado sin consecuencias.

Los Tribunales se van haciendo eco de este
derecho en sentencias como las del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid, que ratificé el
despido de una empleada que remitié multi-
ples correos a su jefe en sus vacaciones o bien
declarando nulo el despido de un trabajador
que no contesté mensajes de la empresa du-
rante su propio periodo de descanso.

Lo cierto es que si el empleado prueba que la
falta de medidas de desconexidn le ha causa-
do dafios o perjuicios puede solicitar indemni-
zacién por ello.

También hay que matizar situaciones del tele-
trabajo, por ejemplo, no supone una ilegalidad
solicitar el contacto personal de los emplea-
dos para casos de urgencia dado el nuevo
panorama laboral que requiere agilidad en las
comunicaciones en contextos donde resulta
imperativo actuar como ha declarado el Tri-
bunal Supremo en una reciente sentencia de
abril de 2025.

Por tltimo, tenemos que aplicar también la
desconexién a nuestra propia profesién, ya
que los auténomos al no estar incluidos en la
normativa laboral aplicable a trabajadores por
cuenta ajena deberemos autoregular nuestros
horarios de desconexién y descansos frente

a los clientes evitando la hiperconectividad
causante de riesgos para la salud y de pérdida

La seguridad sin derramas
L 913768262 (& info@prevent.es www.prevent.es

& 7 de bienestar general.
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~ ASIES UNA COMUNIDAD
MODELICA EN AGCESIBILIDAD

EN LA CALLE CACTUS, EN PLENO BARRIO DE TETUAN, EN MADRID, 22 VECINOS,
ENTRE PROPIETARIOS E INQUILINOS, CONVIVEN EN UNA COMUNIDAD QUE HA
HECHO DE LA ACCESIBILIDAD SU PRINCIPAL ESTANDARTE.

TENER UNAS CUOTAS AJUSTADAS LES HA IMPEDIDO O LIMITADO

LA POSIBILIDAD DE REALIZAR MEJORAS EN EL EDIFICIO, RECONOCE

JUAN JOSE MAESO, EXPRESIDENTE DE LA COMUNIDAD, PERO NO ASf
COMPLEMENTAR EL SERVICIO DE ASCENSOR CON UNA PLATAFORMA
SALVAESCALERASY RAMPAS EN AMBOS PORTALES.

Juanjo Bueno. PERIODISTA

Entrada principal

“No sé si te has fijado al entrar que hay una
plataforma plegada”, nos comenta Maeso. El
principal problema de la accesibilidad con

el que tuvieron que lidiar los vecinos fue la
propia configuracién del edificio, con un portal
de dimensiones ajustadas que nada més entrar
tiene una amplia escalera, y sin la anchura
suficiente para colocar una plataforma.
“Cuando llego el momento de afrontar este
problema, que fue planteado por iniciativa de
los propios administradores de fincas cole-
giados -Isabel Ocafia y Manuel Moreno, con
despacho propio en la finca- para dar cumpli-
miento a la normativa, y no por ningun vecino
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o inquilino con discapacidad, como viene
siendo lo més habitual, buscamos alternativas.
Lo peleamos un poco entre todos. Yo también
empujé por encontrar la mejor opcién, porque
soy arquitecto, y consulté el plano del colega
que proyecté el edificio”, relata Maeso.

La plataforma al abatirse no cabia en la parte

de abajo de la escalera, por lo que la comunidad
decidié quitar una de las dos jambas de la puerta
del portal, “que era, por asi decirlo, postiza”, y
llevar la puerta a la parte de afuera, pegéndola al
exterior. “La plataforma ha entrado “clavada” y
gracias a eso tenemos una instalacién en el por-
tal principal”, dice orgulloso Juan José Maeso.

Segunda escalera

La instalacién de la plataforma en la segunda
escalera de entrada por el patio del edificio, en
donde también existen peldafios, fue otro que-
bradero de cabeza para los otros 11 vecinos
que residen en este portal porque tampoco
cabia.

“El arquitecto planteé como solucién, en
lugar de instalar la plataforma salvaescaleras,
poner unas rampas en el patio. El problema
que sucedia es que los que vivian en el bajo,
las rampas los dominaban, y los que vivian

en el primero, su primero se convertia prac-
ticamente en una entreplanta. Al arquitecto
no se le ocurria otra solucién mejor que esa”,
comenta Maeso, que por aquel entonces si era
presidente.

Aungque en un principio los vecinos estaban
de acuerdo en la instalacién de rampas, otro
dio la voz de alarma y se armé el follén. “Tuvi-
mos una controversia en la comunidad hasta
que se articulé una solucién; como la platafor-
ma de esta escalera no entraba en el desem-
barco, lo que se ha hecho es una especie de
cabina de aluminio para ampliar el portal
hacia afuera y de esa manera que quepa la
instalacién. En vez de respetar la linea interior
de fachada del edificio, se le ha hecho crecer
hacia atrds en 1 metro y medio cuadrado”.
Ahora, todos los vecinos estan contentos con
ambas plataformas, que no hace solo la vida

mas facil a personas con movilidad reducida,
sino también a residentes que por alguna
rotura u operacién las suelen usar, “como la
inquilina del piso primero”, para evitar los
peldafios de la escalera.

Aunque la comunidad ha solicitado ayudas
publicas por accesibilidad, se agotaron los fon-
dos y tuvieron que acudir a la cldsica derrama
e, incluso, a un crédito, para la instalacién de
las plataformas y reformas del portal.
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EL RINCON DEL ADMINIS

EL VECIND QUE NADIE ELIGIO

ESTA NUEVA SECCION “EL RINCON DEL ADMINISTRADOR” BUSCA
RECOPILAR LAS EXPERIENCIAS Y ANECDOTAS DE LOS PROFESIONALES
DE LA ADMINISTRACION DE FINCAS EN LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS. SI QUIERES COLABORAR CON ESTA SECCION Y EXPLICAR
TU APRENDIZAJE, ENSENANZA, ANECDOTA... ESCRIBE A
GABINETE.PRENSA@CAFMADRID.ES iCUENTANOSLO!

GUILLERMO NAVARRO

lgunas historias comienzan con una
Acarta oficial. Otras, con una conversa-

cién informal en un bar o una sospe-
cha silencios. Esta empezé con un suspiro de
desesperacién.
Fue un administrador de fincas, curtido en
mil batallas vecinales, quien nos llamé. Su
tono no dejaba lugar a dudas: “Esto ya no se
puede sostener”. Nos explicé que en una finca
del centro de Madrid, el ambiente se habia
vuelto irrespirable, y no solo en sentido figu-
rado. Lo habia comentado con el presidente
y el vicepresidente de la comunidad, que
coincidfan: la situacién era limite.
Uno de los propietarios del edificio habia fa-
llecido hacia afios. Desde entonces, un joven,
conocido del fallecido, se habia instalado en
su vivienda y habia tomado posesién de ella
sin titulo alguno. Un ocupa.
Aquel chico no solo se habia apropiado del
piso: se habia aduefiado de la tranquilidad
del edificio. Consumfia y vendia drogas, lo
que provocaba una constante procesién de
personas que subian y bajaban por la escalera
a horas intempestivas. Los vecinos vivian con
miedo. En unca ocasidn, el ocupa agredié a
un residente del edificio. Se abrié un pro-
cedimiento penal. En otra, fue sorprendido
orinando en el ascensor. El edificio ya no era
un hogar para sus inquilinos, sino una fuente
constante de conflictos, ruidos, humedades,
olores insoportables y miedo.
La vivienda no estaba cuidada, y como era
una de las que cerraban el perimetro del edifi-
cio, las filtraciones de agua afectaban al resto.
La comunidad llegé a contratar un sistema de
videovigilancia para disuadir a los visitantes
y registrar los movimientos, pero tampoco
fue suficiente.
La convivencia se habia hecho insostenible. Y
alli entramos nosotros. Lo primero fue aclarar
la situacién legal del inmueble. La comuni-
dad de propietarios habia iniciado un proce-

58 CAFMADRID
NOVIEMBRE | DICIEMBRE 2025

dimiento judicial para reclamar las cuotas
impagadas al propietario fallecido, pero el
proceso estaba bloqueado. Contactamos con
el abogado del caso, quien, sorprendentemen-
te, no sabia si el propietario habia otorgado
testamento. Ah{f empezd nuestra labor.
Solicitamos el certificado de dltimas volunta-
des y descubrimos que el causante habia fa-
llecido sin testamento. Asi que era necesario
hacer lo que més nos caracteriza: reconstruir
su historia familiar desde los registros.

A través del Registro Civil y otros archivos,
fuimos recabando datos. Vimos que el falle-
cido habia tenido varios hermanos y medio
hermanos, ya fallecidos también por la edad,
pero que probablemente hubieran dejado des-
cendencia. Comenzaba la labor de genealogia
sucesoria.

Localizamos a varios sobrinos. Algunos
vivian fuera de Madrid. Otros apenas mante-

A LA TERCERA, UNA RENDIJA SE
ABRIO. .. LO JUSTO PARA QUE

EL OLOR NOS GOLPEARA COMO

UNA BOFETADA. TERMINO LA
CONVERSACION CON UN PORTAZO Y
UN GRITO: “iNO ME ECHAREIS!".

nian contacto entre si. Todos tenfan alguno
en comun: dudas. La noticia de la herencia no
les ilusionaba. Sabian que su familiar habia
tenido una vida desordenada, que podia ha-
ber deudas. Les explicamos con transparen-
cia el estado del procedimiento y, sobre todo,
que no habia que temer a lo desconocido si se
hacia con rigor y paso firme.

Insistimos, y poco a poco logramos lo més
dificil: que colaboraran. Que confiaran. Que
nos permitieran avanzar.

Quedaba lo més espinoso: el piso estaba
ocupado. No podiamos avanzar en la adju-
dicacidn sin resolver esa situacién. Asi que,
junto con mi padre, decidimos ir a hablar

No habia otra opcién: iniciamos un proce-
dimiento judicial de desahucio. El ocupa
comparecié en el juzgado acompafiado de

un abogado. Peinado, aseado, impecable. El
contraste con su comportamiento habitual
era sorprendente. Alegé que tenia derecho

a vivir alli. No presentd ningin documento.
El Juzgado fue claro: no tenia ningtn titulo
legal para permanecer en esa vivienda. La
sentencia nos dio la razdn.

El procedimiento tardd, como muchos, debido
a la carga de trabajo judicial. Finalmente, se
fj6 fecha para el lanzamiento. Solicitamos

la presencia de la policia. El dia sefialado,
acudimos junto con la funcionaria judicial.
Llamamos a la puerta. El ocupa gritaba desde
dentro que no se iba a ir. Durante casi una
hora, los agentes negociaron pacientemente.
Lograron que abriera la puerta. Le convencie-
ron para que hiciera la maleta. Fue un proce-
so tenso, pero al final se marché sin violencia.
Pudimos entrar. Lo primero fue taparnos la
nariz. El olor era indescriptible. La vivienda
estaba en un estado lamentable.

Después de la marcha del ocupa, la vivienda
fue finalmente puesta a disposicién de los
herederos. Gestionamos el pago de la deuda
con la comunidad, que superaba los 10.000
euros. El administrador y los vecinos nos lo
agradecieron profundamente.

Los herederos pudieron formalizar la acepta-
cién de la herencia. El piso, tras una limpieza
a fondo y adecuacidn, se puso en valor y se
vendid. Y lo méds importante: la comunidad
recuperd la paz. El ascensor volvié a oler a
limpio. Las escaleras dejaron de ser transita-
dos por extrafios. Las filtraciones cesaron. Y
los vecinos... volvieron a vivir.

con el ocupa. La primera visita fue en vano.
No abrié la puerta. La segunda, igual. A la
tercera, una rendija se abrié... lo justo para
que el olor nos golpeara como una bofetada.
Terminé la conversacién con un portazo y un
grito: “iNo me echaréis!”.
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VIGTORIA

EUGENIA:

LA REINA DE MODA

ARANTXA CASTANO.
PERIODISTA

on el permiso de Letizia Ortiz, Victoria

Eugenia es la reina de moda. Recien-

temente se ha estrenado en TVE una
ambiciosa produccién de contenido histérico
inspirada en la novela de Pilar Eyre. Ademés,
desde este mes de diciembre se puede visitar en
Madrid una muestra que revisa esta figura de la
realeza y reconoce sus aportaciones a la socie-
dad espafiola.
Nieta de la reina Victoria y ahijada de la empe-
ratriz Eugenia de Montijo, Victoria Eugenia de
Battenberg (1887-1969) fue reina consor-
te de Espafia entre 1906 y 1931 por
su matrimonio con Alfonso XIII.
Al margen de la ficcién literaria
o televisiva, ha sido estudiada
como una personalidad clave
para entender la monarquia,
el género y la modernizacién
sanitaria en la Espafia de
comienzos del siglo XX.
Un trabajo de Angeles Hijano
Pérez, de la Universidad
Auténoma de Madrid, mues-
tra cémo la futura reina llegé a
Espafia marcada por obstéaculos
previos a su boda: el desconoci-
miento del idioma, la desconfianza
politica hacia su origen britanico y, sobre
todo, la exigencia de abjurar del protestantismo.
Su conversién y rebautizo, realizados con gran
solemnidad y publicidad, fueron vividos por ella
como un acto humillante que condicioné su rela-
cién con la Iglesia y dejé una huella profunda.
Instalada ya en la corte, las desgracias se
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sucedieron. El atentado de Mateo Morral el dia
en que contrajo matrimonio abrié una etapa
dominada por la tensién y el control. A ello se
sumaron las enfermedades que afectaron a su
familia y que marcaron su reinado: la hemofi-
lia de su primogénito, que reveld que ella era
portadora; los problemas médicos de otros hijos
v la mala salud del propio Alfonso XIII. La reina
afronté estas situaciones en soledad, sometida a
un rigido protocolo que limité su intimidad y su
capacidad de decisién.
Desde una perspectiva académica se ha abor-
dado también su aportacién a la historia de la
enfermeria y de la salud. Es el caso del trabajo
realizado por Leire Lorenzo en la Universidad de
Valladolid, que habla de Victoria Eugenia como
impulsora de la Cruz Roja Espafiola, del Cuerpo
de Damas Enfermeras y de la profesionalizacién
de la enfermeria.
La reina visité hospitales, presidié
actos académicos y benéficos e
influyé en que mujeres de la aris-
tocracia se implicaran en tareas
asistenciales. La prensa reflejé
su dedicacién en un contexto
social marcado por el incipien-
te feminismo y por la necesi-
dad de modernizar la sanidad.
Su intervencién fue especial-
mente relevante durante la
guerra del Rif, cuando coordiné
desde la peninsula el despliegue
sanitario de la Cruz Roja.
Incluso se ha estudiado su biblio-
teca particular, de gusto muy inglés,
integrada bésicamente por libros de
entretenimiento que la reina utilizaba para su
uso y disfrute y no por afén coleccionista. Asi
la presenta Arantxa Domingo Malvadi, de la
Real Biblioteca del Palacio Real de Madrid, que
alberga la coleccién desde que Victoria Eugenia
saliera de Espafia con su familia en 1931.
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