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Superando cada desafio, en Gomez Group Metering no solo medimos.
Somos especialistas en instalacion, lectura y mantenimiento de contadores de agua,
energia y repartidores de calefaccion, con soluciones inteligentes y a medida.
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PIDE PRESUPUESTO

Asesoramiento personalizado:
La solucion experta que garantiza el cumplimiento
de todas las normas legislativas.

Tecnologia y I+D+i:
Dispositivos de ultima generacion y tecnologias

avanzadas desarrolladas por nuestro equipo propio.

Transparencia y control:
Contadores inteligentes con lecturas diarias para
optimizar consumos.

Seguridad y calidad:

Proteccion de datos y cumplimiento de normativas
y estandares UE, incluyendo certificacion ENS, la
maxima acreditacion segun la normativa espafiola.

Innovacion digital:
Oficina virtual y app gratuita con actualizaciones
diarias para administradores y abonados.

CARTA ®

Nuevos hitos en
calidad, excelencia
V Sequridad en
CAFMadric

ALFREDO ORTEGA
GERENTE DEL CAFMADRID.

DE CALIDAD

RESPONSABLE DEL SISTEMA

== n este nuevo numero de la revista
= corporativa, el CAFMadrid vuelve
- a poner de relieve algunos avances
recientes que refuerzan su compromiso
con la calidad, la excelencia en la gestién
y la mejora continua de sus servicios.

En las dltimas semanas, el Colegio ha
superado con éxito la auditorfa de se-
guimiento del Sistema de Gestién de la
Calidad conforme a la norma UNE-EN
ISO 9001:2015, realizada por AENOR,
obteniendo un resultado de evaluacién
conforme, sin no conformidades. Este
resultado confirma la solidez del siste-
ma implantado y la correcta aplicacién
de los procesos definidos, consolidando
un modelo de gestién fiable, ordenado y
orientado al servicio.

A este hito se suma la reciente renova-
cién del Sello Madrid Excelente, un
reconocimiento que valora de forma
integral la gestién de las organizaciones,
incluyendo la innovacién, la orientacién
al usuario, la responsabilidad social y

la excelencia en los procesos. Més alla
del distintivo, supone el respaldo a una
forma de trabajar basada en la mejora
constante y en la voluntad de hacer las
cosas cada vez mejor.

En paralelo, el Colegio se encuentra
inmerso en un proyecto especialmente
relevante: la implantacién de los requi-
sitos necesarios para la obtencién de la
certificacién del Esquema Nacional de
Seguridad (ENS), cuya auditoria tendra
lugar en las préximas semanas. Se trata
de un paso estratégico que refuerza de
manera significativa la proteccién de la
informacién y de los sistemas digitales
del Colegio.

En un entorno cada vez més digitalizado y
exigente, el ENS aporta un marco robusto
para garantizar la confidencialidad, inte-
gridad y disponibilidad de los datos. Pero,
sobre todo, supone elevar el nivel de con-
fianza y seguridad con el que el Colegio
presta sus servicios, tanto a colegiados
como a instituciones y ciudadania.

Este proyecto no es tinicamente técnico
ni normativo: es una apuesta clara por
anticiparse, reforzar estructuras y seguir
construyendo un Colegio méas preparado
para los retos que ya forman parte del
presente.

Estos avances recientes confirman una
trayectoria de consolidacién y evolu-
cién constante, en la que la calidad no
se entiende como un punto de llegada,
sino como una dindmica permanente de
revisién, mejora y adaptacién.

Detrés de cada uno de estos logros hay
un trabajo diario, constante y en muchas
ocasiones discreto de los profesionales
del Colegio, cuyo compromiso hace
posible no solo el funcionamiento de los
sistemas, sino también su evolucién y la
generacién de valor real para la organiza-
cién. Este avance no seria posible sin el
respaldo y la implicacién de la Junta de
Gobierno, que impulsa de manera firme

la modernizacién y la mejora continua
del CAFMadrid.

El resultado es un CAFMadrid maés séli-
do, més seguro y mejor preparado para
seguir respondiendo con rigor y cercania
a las necesidades de los colegiados.
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IBERDECO
@‘ HUMEDADES 900 103110

SU PARTNER PROFESIONAL PARA LA
SOLUCION DE LOS PROBLEMAS DE HUMEDAD

En Iberdeco Humedades sabemos que los profe-
sionales no precisan la misma atencién que los
particulares. Tu tiempo, la tranquilidad de tus
clientes, los plazos y las garantias tienen que

adaptarse a los estandares mas exigentes,
porque de tus partners depende tu credibilidad
ante tus clientes. Por eso hemos creado un
servicio que se adapta a ti:

Comunicacion constante y directa

¥ Asesoramiento altamente cualificado
# C

™ G

¥ Atencion preferente para profesionales

1

ondiciones especiales de financiacion [ Informes técnicos detallados

arantia completa de hasta 30 anos [ Acompanamiento a juntas vecinales
™

Certificado profesional del tratamiento

CONDENSACION

Cristales empanados, moho y olores en pisos
altos, escaleras, portales, zonas comunes

CAPILARIDAD

Suelos y rodapies estropeados,
manchas, moho e insectos en
portales, bajos, locales comerciales
y zonas comunes

FILTRACIONES

 Inundaciones, encharcamientos,
manchas en paredes o techos, olor a
cueva en trasteros, garajes y zonas

soterradas.
@'

1SO 9001

www.iberdecohumedades.es/profesional

1SO 14001

info@iberdecohumedades.es
900103110

ENVIRONMENTAL QUALITY
MANAGEMENT MANAGEMENT

]
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RENOVACION DEL CONVENID
GON GRUPQ GTG

=11 pasado mes de mayo,
== o] CAFMadrid y Grupo
LI GTG renovaron el con-
venio que mantienen desde
hace afios, convirtiéndose en
el Unico partner especializa-
do en Prevencién de Riesgos
Laborales (PRL) con exclusi-
vidad sectorial.

Con mas de 25 afios de
experiencia, Grupo GTG
ofrece un servicio integral

y especializado para comu-
nidades con y sin trabajado-
res, ademas de dar soporte
directo ante Inspecciones de
Trabajo.

El acuerdo contempla
beneficios exclusivos para
los administradores de
fincas: atencién prioritaria
y preferente en materia

de PRL, formacién online
gratuita, servicio integral
de prevencién aplicado a la
propia activad del despacho
profesional, entre otros.

La firma del convenio fue
ratificada por Manuela J.
Martinez, presidenta del
CAFMadrid, y Miguel Angel
Terrer, director General

de Grupo GTG, en la sede
colegial.

Gonvenio con SEAG

CAFMadrid ha formalizado
un Convenio de Colabo-
racion con SEAG (Socie-
dad Espariola de Alquiler

SEAG

Sociedad Espafiola de
Alquiler Garantizado s.A.

Garantizado), compania especializada en la prestacion
de servicios juridicos orientados a la garantia del cobro de
rentas de alquiler y la cobertura frente a impagos.

Entre los aspectos diferenciales de su servicio destacan
una cobertura amplia de perfiles de inquilinos, garantizar
inmuebles ya alquilados aplicable a todo tipo, resolucion
del estudio de viabilidad en un plazo inferior a 24 horas y
coste de la garantia por debajo de la media de mercado.

B | CAFMADRID
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Acuerdo con
Iberdeco

El CAFMadrid ha firmado
un nuevo acuerdo de colabo-
racién con Iberdeco Hume-
dades, compafifa referente
en la eliminacién definitiva
de problemas de condensa-
cién, capilaridad y filtracién
lateral.

Bajo el lema “De Principio

a Fin”, Iberdeco destaca en
el sector por encargarse de
todo el proceso: desde el
diagnéstico hasta la rehabi-
litacién exterior de las zonas
afectadas, garantizando que
el tratamiento sea 100% efi-
caz y duradero, con solucio-
nes avaladas por escrito de
hasta 30 afios.

Entre las ventajas que su-
pone este convenio para los
administradores, destacan la
atencién prioritaria, un diag-
ndstico especializado con
técnico en exclusiva para
colegiados e informes deta-
llados, asi como descuentos
vy facilidad en el pago.

Al acto de la firma asistieron
la presidenta del CAFMa-
drid, Manuela J. Martinez
v Rubén Mesa, director
Comercial de Iberdeco.

\adrid

ministradores Fincal

strador

XLV JUNTA GENERAL ORDINARIA DE COLEGIADDS

11 pasado 24 de junio se
== celebrd, en segunda

I convocatoria, la XLV
Junta General Ordinaria de
Colegiados del Colegio Pro-
fesional de Administradores
de Fincas de Madrid
(CAFMadrid), que fue
presidida por la presidenta,
Manuela J. Martinez, el
secretario, Benjamin Ecei-
za, y el tesorero, Santiago
Vergara.

La presidenta del CAFMa-
drid aperturé la Asamblea,
agradeciendo la asistencia
de los administradores,
para después dar paso al
secretario. Sometida a la
aprobacién de la sala el Acta
de la XLIV Junta General,
celebrada el 25 de junio de
2025, esta fue ratificada por
unanimidad.

En su informe de presiden-
cia, Martinez destacé la
presencia del Colegio en las
instituciones y Administra-
ciones Publicas, mientras
que Eceiza destacé en la
Memoria de Secretaria la
intensa actividad colegial,
asi como la labor de los
miembros de la Junta de
Gobierno y de los distintos
Grupos de Trabajo.

Por su parte, el tesorero,
Santiago Vergara, resumié
las cuentas correspondien-
tes a 2025, que comprenden
el balance y la cuenta de
pérdidas y ganancias a 31 de
diciembre del anterior ejer-
cicio, resultando favorable
segun el informe de audi-
toria independiente emiti-
do por la firma Advanced
Audit. Informé, asimismo,
de las cuentas saneadas que
tiene el Colegio, cerrando
2025 con resultado positivo.
Sometido a la votacién de la
sala, las cuentas se aproba-
ron por unanimidad al igual
que el presupuesto de ingre-
sos y gastos para 2026.

A Benjamin Eceiza, Manuela J. Marfinez y Santiago Vergara.

El Golegio, distinguido por el
Ayuntamiento de Las Rozas

El Ayuntamiento de Las Rozas, con motivo de la conmemoracion del Patrén de la
Policia, San Juan Bautista, otorgd al CAFMadrid la metopa de agradecimiento y
reconocimiento a la colaboracion y apoyo al operativo de Policia Local.

La presidenta del Colegio, Manuela J. Marfinez Torres, acompanada por el
tesorero Santiago Vergara, recogio esta distincion de manos del alcalde de Las
Rozas, José de la Uz, por su implicacion en el Plan SEFINUR, de seguridad en
urbanizaciones.
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MAYO [JUNIO 2026



@ ACTIVIDAD COLEGIAL

CONVENID GON
MURPROTEG

¥ Momento
de la firma del
convenio.

T11 CAFMadrid ha firmado
== un acuerdo de colaboracién
sl con Murprotec, compafiia
referente en Espafia y Europa en
tratamientos definitivos contra
las humedades estructurales en
hogares y locales comerciales.
Este convenio proporcionars a los
administradores de fincas cole-
giados herramientas exclusivas
para aportar soluciones definitivas
y viables a las comunidades de
propietarios.

y CAFMadrid

Colegio Profesional Administradores Fincas

Entre los beneficios de este acuer-
do, destacan un fondo de financia-
cién preferente de hasta 1.800.000
euros por anualidad para financiar
obras en comunidades de propie-
tarios, el acompafiamiento de un
perito certificado en las juntas y
atencién preferente en visitas de
diagnéstico y peritajes.

La firma del acuerdo fue ratificada
por la presidenta del CAFMadrid,
Manuela J. Martinez, y Angel Cano,
director comercial de Murprotec.

MURPROTEC

Diagnosis  Tratal

GAFMadrid se alia con Gitibox y Amazon

Recientemente, el Colegio ha sus-
crito un convenio de colaboracion
con Citibox, plataforma tecnolégica
con sede en Madrid, lider en so-
luciones de buzones residenciales
para recepcion y devolucion de
paqueteria.

A su vez, Citibox también ha firma-
do un acuerdo de alcance europeo
con Amazon, a fravés del cual los
clientes de la compaiia podran re-
cibir comodamente sus paquetes
en cualquier momento del dia en

8 | CAFMADRID
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citibox

los buzones inteligentes residen-
ciales de Citibox instalados en los
portales de sus casas. Este sistema
ofrece acceso 24 horas al dig, 7
dias a la semana, permitiendo a
los usuarios retirar sus pedidos
cuando mejor les convenga.

La alianza con Amazon, lider
mundial en el sector del comercio

miente  Solucidn

electrénico, representa un paso
clave en la misién de Citibox de
transformar la entrega de paque-
tes en las ciudades europeas.
Como ventajas del convenio, los
colegiados de CAFMadrid se bene-
ficiaran de gratuidad en el servicio
de mantenimiento ofrecido por
Citibox, incluyendo la sustitucion o
reparacion de buzones y/o cerra-
duras cuyo origen sea el desgaste
por el uso del servicio. Ademas, los
administradores de fincas conta-
ran con un Servicio de Atencion
personalizado y exclusivo.

DIPLOMA DE FORMAGION SUPERIOR

EN ADMINISTRACION DE FINGAS:

46 ALUMNOS SE GRADUAN

11 pasado 5 de junio, la
== capilla de San Ildefon-
I so de la Universidad
de Alcalé acogié el Acto
Solemne de Graduacién de
la Promocién 2023-2026

del Diploma de Formacién
Superior en Administracién
de Fincas.

El acto fue presidido por M.2
Lourdes Jiménez, vicerrec-

Jornada sobre
como gestionar con

eficacia la morosidad

El CAFMadrid organiz6 el pasa-

tora de Ensefianzas Propias,
Empleabilidad y Relaciones
con Empresas de la Universi-
dad de Alcald y por el direc-
tor de los Estudios, Tomdas
Garcia. Asistieron también
en representacién del Cole-
gio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid
su presidenta, Manuela Julia
Martinez, acompafiada por

do 10 de junio una jornada en la

Consejeria de Vivienda, Transportes
e Infraestructuras de la Comunidad
de Madrid, que, impartida por el
asesor juridico Roberto Mangas,
tuvo por objeto ofrecer una vision
practica y actualizada para abor-

varios miembros de la Junta
de Gobierno, y Pablo Abas-
cal, presidente del Consejo
General de Colegios de
Administradores de Fincas
de Espafia.

En esta nueva promocién se
han graduado 46 alumnos,
que estuvieron acompafiadas
por familiares y una repre-
sentacién de los 21 profesores

A Fotode que componen el claustro de
familia de los Estudios.

los alumnos Este Diploma de la Universi-
graduados dad de Alcald goza ya de un

dar el impago en una comunidad.
Desde una perspectiva integral,
que incluia prevencion, gestion,
negociacion y vias de reclamacion,
Mangas aportd estrategias clave
para reducir conflictos, agilizar

ganado prestigio dentro de la
oferta de Estudios Universita-
rios disefiados para la forma-
cién de los futuros adminis-
tradores de fincas, habiendo
alcanzado con esta iltima 19
ediciones consecutivas.

cobros y mejorar, en su conjunto,
la salud econémica de las comuni-
dades.

Durante la jornada, que conté con
la notable asistencia de mas de 80
administradores, el asesor juridico
también abordé el papel funda-
mental que tiene este profesional
colegiado en la gestion del impago
como figura de mediacion, las he-
rramientas legales y extrajudiciales
disponibles y los procedimientos
mads eficaces para recuperar las
deudas, incluyendo los Medios Al-
ternativos de Solucién de Conflictos
(MASC) y la via judicial.
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a comunicacién ha

dejado de ser una

habilidad para conver-
tirse en una competencia
fundamental en el ejercicio
de la Administracién de
Fincas. Para saber qué, cémo
y ante qué circunstancias
comunicar bien, el pasado
8 de mayo el Colegio Profe-
sional de Administradores
de Fincas de Madrid (CAF-
Madrid) celebré el I Foro de
Comunicacién y Estrategia
Digital, una iniciativa impul-
sada el Grupo de Trabajo de
Comunicacién para ofrecer a
los administradores herra-
mientas précticas con las
que afrontar las juntas de
propietarios y la labor en sus
despachos.
La inauguracién corrié a
cargo de la presidenta del
CAFMadrid, Manuela J.
Martinez, y de Isabel Oca-
fia, coordinadora del Grupo
de Trabajo de Comunicacidn,
quienes destacaron la impor-
tancia de dotar a los pro-
fesionales de recursos que
les permitan desenvolverse
con seguridad en escenarios
cada vez més complejos.
La primera ponencia contd
con la participacién de Elena
Compte, especialista en
comunicacién y habilidades
directivas, que abords las
claves para hablar con clari-
dad y autoridad en las juntas.
Durante su intervencidn,
ofrecid técnicas para pro-
yectar seguridad, gestionar
situaciones dificiles y utilizar
un lenguaje que contribuya
a prevenir conflictos en las
comunidades de propietarios.
Reflexiond, asimismo, sobre
la importancia de la comu-
nicacién verbal y no verbal
en el ejercicio diario de la
profesién de Administracién
de Fincas.
La transformacién digital
tuvo también un protago-
nismo destacado gracias a
la ponencia de Alfonso G.
Martinez-Reina, referente
en la aplicacién de tecnolo-

][] | CAFMADRID
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glas innovadoras a la Ad-
ministracién de Fincas. Su

intervencién mostré casos
préacticos de uso de inteligen-
cia artificial para la redaccién
de actas, correos electrénicos,
circulares y avisos, siempre
desde una perspectiva de
responsabilidad y control pro-
fesional. El experto defendié
que la IA puede convertirse
en una gran aliada para
optimizar procesos y ahorrar
tiempo, siempre que el factor
y criterio humano siga siendo
el elemento tractor y deciso-
rio. La exposicién puso de
manifiesto que la innovacién
tecnolégica ya forma parte
del presente de la profesién

v que su adopcién requiere
formacién, conocimiento y un
uso ético de las herramientas
disponibles.

Tras una pausa para el
networking, el foro continué
con un formato innovador:
un videopodcast en directo
bajo el titulo “Comunicar
para evitar conflictos: el ma-
yor reto del administrador de
fincas”. Moderado por Juanjo
Bueno, conté con la partici-

A Deizda.a

dcha.; Beatriz
de la Riva,
Elena Compte
y Alfonso G.
Martinez-
Reina.

| | FORO DE COMUNIGACION PONE
[ FOGUEN L0 NUEVOS RETUs DE
A ADMINISTRAGION DE FINGAS

'CHARC

pacién de Juan Sempere,
administrador de fincas
con una amplia trayectoria

profesional; Miguel Ferndn-
dez, administrador de fincas

especializado en marketing
digital; Elena Compte,
experta en comunicacién

y gestién de conflictos; e
Isabel Ocafia, como repre-
sentante institucional del
CAFMadrid.

Durante el debate se anali-
zaron las principales dificul-
tades comunicativas a las
que se enfrentan los admi-
nistradores de fincas y se
puso de relieve que muchos

'wew | JORNADAS

conflictos pueden prevenirse
mediante una informacién
clara, transparente y oportu-
na. Los participantes coinci-
dieron en que la comunica-
cién no debe considerarse un
don, sino una herramienta
profesional que protege al
administrador, fortalece la
confianza de los propietarios
y mejora la convivencia en
las comunidades. Asimis-
mo, se destacé el papel del
Colegio y de los servicios
que provee como apoyo y
respaldo para los colegiados
ante situaciones complejas.
La tltima ponencia de la
jornada estuvo a cargo de
Beatriz de la Riva, doctora
en Pedagogia y especialista
en transformacién digital

y formacién. En una sesién
centrada en la gestién de
crisis y la reputacién profe-

“JAIME BLANCO

sional, abordé cuestiones
especialmente sensibles para
el colectivo, como la actua-
cién ante conflictos graves,
reclamaciones, rumores o
incidencias que puedan afec-
tar a la imagen del adminis-
trador de fincas. De la Riva
incidié en la necesidad de
anticiparse a los problemas y
gestionar adecuadamente la

A Momento
videopodcast
en directo.

comunicacién en momentos
de tensién, destacando que
la reputacién constituye uno
de los activos més valiosos
para cualquier profesional.
El foro concluyé con el agra-
decimiento de Isabel Ocafia
a ponentes, patrocinadores
(Oro -Servizalia- y genera-
les - ChargeGuru, Grupo
Fire, Grupo GTG, Iberdeco
Humedades, José Silva Co-
rreduria de Seguros, Nobe
Energia y Picén & Asocia-
dos), a los integrantes del
Grupo de Trabajo de Comu-
nicacién y a los asistentes.
Mientras, la presidenta del
CAFMadrid anuncié la con-
tinuidad de esta iniciativa,
que evolucionaré el préxi-
mo afio hacia las Jornadas
Jaime Blanco, incorporando
ademaés contenidos de caréc-
ter juridico.
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PREVENT

SECURITY SYSTEMS

La seguridad de tus

comunidades es la tranquilidad

de tu Administracion

-

,_

Estudio
preliminar del
espacio fisico
a proteger

Instalacion de
NRCINES

de seguridad
necesarios

La seguridad sin derramas

W 913768262 (2 info@prevent.es

Asesoramiento
legal sobre
LOPD y
formacion a
los usuarios

www.prevent.es

Asistencia
técnica
continuada

@ EMPRESA AMIGA
DAVID BERNABEL | FUNDADOR Y CEO DE CITIBOX

"LAENTRADA DE AMAZON EN EL ACCIONARIADO DE GITIBOX
DEMUESTRA QUE ESTA INFRAESTRUCTURA TENDRA UN

PAPEL GLAVE EN EL FUTURO DEL COMERCIO ELECTRONICO”

ctualmente, comprar
online y recibir los pedidos
en casa se ha convertido

en algo habitual, pese a que los
edificios donde vivimos no fueron
construidos pensando en esta
nueva forma de consumo. Hasta
ahora.

El comercio electrénico lleva
afios creciendo. é¢Por qué cree que
ahora es un tema que debe intere-
sar especialmente a los adminis-
tradores de fincas?

Porque ha dejado de ser una
tendencia para convertirse en un
hébito cotidiano. Hoy la mayoria de
las familias compra online y espera
recibir sus pedidos en casa. Sin
embargo, los edificios en los que
vivimos fueron disefiados para otra
realidad. Los administradores de
fincas ven cada dia cémo aumentan
las incidencias relacionadas con la
paqueteria: repartidores que llaman
varias veces, vecinos que recogen
paquetes ajenos o conserjes que
acaban gestionando tareas que no
les corresponden. La pregunta ya
no es si el comercio electrénico
seguiré creciendo, sino cémo adap-
tamos los edificios a esta nueva
forma de vivir.

é4Cémo definiria Citibox a alguien
que nunca ha oido hablar de la
compafiia?

Citibox instala buzones inteligen-
tes en edificios residenciales para
que los vecinos puedan recibir y
devolver paquetes dentro de su pro-
pia comunidad, con seguridad y sin
depender de horarios. Actualmen-
te contamos con més de 60.000
buzones inteligentes residenciales
instalados en Madrid, Barcelona

y Londres y prestamos servicio a
mas de 600.000 usuarios en 13.000

edificios. Nuestro objetivo es que
recibir un paquete sea tan facil
como recibir una carta.

Recientemente han anunciado un
acuerdo estratégico europeo con
Amazon. {Qué significado tiene
este hito?

Es una enorme satisfaccién porque
valida la visién en la que lleva-

mos trabajando desde hace afios.
Adema4s, que Amazon haya entrado
en el accionariado de Citibox y
apueste por nuestro modelo para
toda Europa demuestra que esta
infraestructura tendra un papel
clave en el futuro del comercio elec-
trénico. Este acuerdo nos permitira
acelerar el despliegue de nuestra
red en Europa.

é4Qué problema concreto resuel-
ve Citibox en una comunidad de
propietarios?

Resuelve un problema que afecta a
todos. A los vecinos, porque ya no
tienen que estar pendientes del tim-
bre ni reorganizar su agenda para

vl

recibir una entrega. A los conserjes,
porque dejan de asumir la custodia
de paquetes. A los administrado-
res, porque desaparecen muchas
pequefias incidencias que consu-
men tiempo y generan molestias. Y
a los repartidores, porque pueden
realizar las entregas de una forma
mucho mas eficiente. Ademés, los
paquetes permanecen protegidos y
sélo el destinatario puede acceder a
ellos mediante una clave unica.

é¢Qué ventajas aporta Citibox
especificamente al administrador
de fincas?

Sobre todo, tranquilidad. Citibox
asume la responsabilidad sobre

los paquetes depositados en sus
buzones, reduciendo incidencias

y gestiones innecesarias para la
comunidad. Adem4s, es un servicio
gratuito para la comunidad y los
vecinos, sin costes de instalacién,
electricidad ni conexién a internet.
El administrador puede ofrecer una
mejora tangible para el edificio sin
impacto econdmico ni derramas.
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cuya labor sigue siendo, en
muchos casos, poco conocida
por la sociedad.

Uno de los proyectos més
destacados en esta linea ha
sido el impulso del grupo de
divulgadores. Esta iniciativa,
nacida en 2024, entra ahora en
una nueva fase con la incorpo-
racién de nuevos participantes
y la apertura a nuevas pro-
puestas de colaboracién.

Su finalidad es sencilla

pero ambiciosa: acercar

la profesién a la sociedad

y contribuir a una mejor
comprensién de la figura

del administrador de fin-

cas colegiado. Para ello, los
divulgadores participan en
medios de comunicacién

y plataformas digitales,
interviniendo en programas
de televisién y radio, colabo-
rando con medios escritos,
elaborando contenidos para
redes sociales o participando
en entrevistas y articulos.

Su aportacién resulta espe-
cialmente valiosa porque
permite trasladar a la opinién
publica una visién realista

y cercana del trabajo que
desarrollan los administra-
dores de fincas. A través de
su experiencia profesional
ayudan a explicar cues-
tiones que afectan al dia a
dia de las comunidades de
propietarios y contribuyen a
difundir las buenas préacticas
que caracterizan al colectivo.
Esta labor divulgativa se desa-
rrolla desde el conocimiento
técnico y la experiencia profe-
sional, con una clara vocacién
de servicio y sin intereses co-
merciales. Ademas, CAFMa-
drid acompafia esta iniciativa
ofreciendo formacién especi-
fica en comunicacién, con el
fin de que los participantes
dispongan de las herramien-
tas necesarias para transmitir
sus mensajes con claridad,
seguridad y eficacia.

La combinacién de una
estrategia de comunicacién
consolidada, una presencia
digital cada vez més relevan-
te y proyectos como el grupo
de divulgadores sitia a
CAFMadrid en una posicién
destacada dentro del 4mbito
profesional. Un trabajo que
no solo contribuye a reforzar
la imagen del Colegio, sino
también a poner en valor la
profesién y a estrechar los
lazos entre los administra-
dores de fincas colegiados y
la sociedad a la que prestan
servicio.

CAFMadrid sigue avanzan-
do en la construccién de una
comunicacién cercana, ttil y
adaptada a los retos actua-
les. Una comunicacién que
informa, genera confianza y
ayuda a mostrar el verdadero
valor que aportan los admi-
nistradores de fincas en la
gestién y mejora de nuestras
comunidades.

DESDE DENTRO €3

interesada en la informacién
que difunde la institucién.

T ISABEL OCANA : . _
o COORDINADORA DEL GT DE Especial relevancia ha adqui-
[ COMUNICACION rido el contenido audiovisual.

"T71 1 Colegio Profesional
== de Administradores
el de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) continta
avanzando en su compro-
miso por dar una mayor
visibilidad a la profesién,
reforzar su prestigio y
acercar a la sociedad la
labor que desempefian los
administradores de fincas
colegiados. En este objetivo
tiene un papel fundamen-
tal el Grupo de Trabajo de
Comunicacién, que man-
tiene reuniones periédicas
para impulsar y supervisar
el desarrollo del Plan de
Comunicacién 2026.

El trabajo realizado duran-
te los ultimos afios estd
dando resultados visibles.
CAFMadrid ha consolidado
una presencia cada vez més
sélida en el ambito digital,
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combinando la difusién de
informacién institucional con
contenidos de interés para
colegiados y ciudadanos.
Detras de esta evolucién hay
una planificacién constante,
una adaptacién continua a
las nuevas formas de co-
municacién y la voluntad

de ofrecer informacién til,
cercana y rigurosa.

Las redes sociales se han
convertido en una herra-
mienta esencial para mante-
ner el contacto con el sector
y con la ciudadania. A través
de ellas, el Colegio comparte
la actualidad profesional, las
actividades colegiales, las
novedades normativas y los
contenidos publicados en sus
diferentes canales. Esta acti-
vidad continuada ha permi-
tido generar una comunidad
cada vez més participativa e

Los videos, podcast, video
podcast, retransmisiones en
directo y formatos més diné-
micos han permitido ampliar
el alcance de los mensajes y
llegar a publicos que antes
resultaban més dificiles de
alcanzar. Iniciativas como

el I Foro de Comunicacién
han puesto de manifiesto la
capacidad de estos formatos
para generar interés, favore-
cer la interaccién y acercar la
actividad colegial a un mayor
ntimero de personas.

Todo ello ha contribuido a
fortalecer la presencia de
CAFMadrid en el entorno
digital y a consolidarlo como
una referencia informativa
dentro del sector. Méas alla de
las cifras, el crecimiento ex-
perimentado refleja el interés
creciente por una profesién
que tiene una incidencia
directa en la vida cotidiana
de millones de personas y
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SEGURIDAD PARA EL ADMINISTRADOR
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DEPARTAMENTO

' INFORMATICO DEL
CAFMADRID

n el dia a dia de un despacho, es habitual

recibir la peticién de un propietario para

que los recibos de determinados sumi-
nistros, como el agua o la calefaccién, se car-
guen directamente en la cuenta bancaria de su
inquilino, mientras él continda asumiendo el
pago de la cuota ordinaria de comunidad.
Aunque pueda parecer un simple cambio
administrativo, esta situacién suele generar
dudas sobre quién es el responsable final en
caso de impago. CMW resuelve este esce-
nario mediante la funcionalidad de Multido-
miciliacién, transformando una gestién que
tradicionalmente podia resultar compleja en
un proceso automatizado, seguro y perfecta—
mente controlado.

DIRECCIONES DE PAGO SECUNDARIAS:
FLEXIBILIDAD SIN PERDER EL CONTROL
La Multidomiciliacién no consiste en sustituir
los datos del propietario por los del inquilino,
sino en establecer una jerarquia de lineas de
pago dentro de la ficha de la finca.

La primera linea siempre corresponde al
propietario, garantizando que continide siendo
el titular y el eje de toda la gestién adminis-
trativa. A partir de ahi, CMW permite afiadir
una o varias direcciones de pago secundarias,
asociando al inquilino una cuenta bancaria
propia para determinados conceptos.

De esta forma, el administrador puede decidir
qué recibos se cargardn en cada cuenta. Por
ejemplo, es posible domiciliar en la cuenta

del inquilino los consumos de agua fria,

agua caliente o energia para calentar el agua,
mientras que las cuotas ordinarias continian
cargédndose al propietario.

LA RESPONSABILIDAD SIGUE SIENDO
DEL PROPIETARIO

Una de las mayores ventajas de este sistema
es la claridad en cuanto a la responsabilidad
frente a la comunidad. Aunque determinados
recibos puedan emitirse contra la cuenta ban-
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caria del inquilino, CMW mantiene un criterio
claro, la responsabilidad de estar al corriente
de pago continda correspondiendo al propie-
tario de la finca.

Siun inquilino devuelve un recibo, este no
aparecera como deudor en los listados de la
comunidad. La deuda quedara siempre vincu-
lada a la finca y a su propietario, preservando
la coherencia de los listados de deudores y
garantizando que el control de votos y deudas
en las juntas se mantenga correctamente.

AGILIDAD ANTE LA ROTACION DE
INQUILINOS

La herramienta también esta disefiada para
adaptarse a una situacién habitual, el cambio
de inquilinos. Cuando un inquilino abandona
la vivienda, no es necesario eliminar registros
ni rehacer configuraciones

complejas. Basta con desvincu-
lar los conceptos asociados a

Manc./Com.: CURSD CL VIRGEN DEL CORO, 7
Bloque/pertal: 001 COMUMIDAD DE PROPIETARIOS

Finca: 1 LOCAL1 1 ALVAREZ MARTINEZ RAFAEL
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AC AGUA CALIENTE

AF AGUA FRIA

ECA ENERGIA PARA CALENTAR EL AGUS

A ) @

la direccién de pago secundaria. Automética-
mente, dichos conceptos vuelven a vincularse
a la direccién de pago del propietario.
Posteriormente, cuando acceda un nuevo in-
quilino a la vivienda, inicamente serd necesa-

rio actualizar los datos de la segunda direc-
cién de pago y volver a asociar los conceptos
correspondientes.

EL DETALLE QUE EVITA
RECLAMACIONES: EL MANDATO SEPA
Ademaés de gestionar los cobros de forma
diferenciada, CMW permite generar el corres-
pondiente mandato SEPA para la direccidn de
pago secundaria. Este documento recoge la
autorizacién expresa del titular de la cuenta
bancaria y proporciona una mayor seguridad
ante posibles devoluciones o reclamaciones
futuras.

De esta forma, si determinados consumos se
cargan en la cuenta del inquilino, el adminis-
trador dispone de la autorizacién necesaria
para justificar la domiciliacién. El mandato
debe firmarse electrénicamente o de forma
manuscrita, convirtiéndose en una garantia
adicional para trabajar con total tranquilidad.
Una vez firmado, el mandato puede alma-
cenarse en MAID, el gestor documental de
CMW, permitiendo mantener la documenta-
cién asociada a la finca organizada y accesible
desde el propio programa cuando sea necesa-
rio consultarla.
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En Ciudad y Comunidad, el podcast de los
administradores de fincas colegiados, expertos
analizan cémo se gestionan las plagas en una
gran urbe como Madrid: Virginia Sdnchez, ad-
junta al Departamento de Control de Vectores
de Madrid Salud; Manuel Gareia, director de

la Asociacién Nacional de Empresas de Sani-
dad Ambiental (Anecpla); y Jestis Santidridn,
vocal del Colegio Administradores de Fincas de
Madrid.

Juanjo Bueno. ¢Realmente, las plagas repre-
sentan un riesgo para la salud piblica? {éQué
enfermedades o problemas sanitarios pueden
transmitir en general?

Virginia Sdnchez. Si, claro, aunque muchas
veces se asocia solamente con una molestia

o un problema de suciedad, las plagas si que
pueden transmitir enfermedades, contaminar
alimentos, desencadenar alergias o agravar pro-
blemas ambientales. Hay que tener en cuenta
que cerca del 80% de las enfermedades surgen
por zoonosis, esto es, que han sido transmitidas
de los animales, incluso de compafiia, al hom-
bre. Por ejemplo, en el caso de roedores, estos
pueden generar leptospirosis o salmonelosis,
contaminando de manera indirecta superficies
o a través de la orina. Las cucarachas también
son las responsables de alergias o de asma, so-
bre todo en poblacién infantil, o los mosquitos,
el comun, puede generar alguna enfermedad
como el virus del Nilo Occidental.

J.B. Hablando de mosquitos, en los ltimos
afios se habla mucho del mosquito tigre, ya
presente en muchos barrios de Madrid, que
puede transmitir enfermedades que antes no
estaban aqui. éQué supone lallegada de esta
especie y qué medidas de vigilancia y preven-
cién se estdn tomando al respecto?

V.S. El mosquito tigre forma parte de lo que
llamamos el catdlogo de especies invasoras.
Antes no estaba aqui, pero ahora supone un im-
pacto en lo que es la ciudad de Madrid. Es capaz
de transmitir algunas enfermedades como el
dengue zika o chikungunya. Aunque se trata
también de transmitir un mensaje tranquiliza-
dor, ya existen estas enfermedades que obligan
a establecer una vigilancia activa para conocer
por dénde se mueve este tipo de mosquito, y
buscar en aquellas zonas donde las condiciones
ambientales le son favorables para la cria. Es
capaz de criar en pequefias acumulaciones de
agua, en maceteros, no como los mosquitos
comunes que estdn en agua estancada. De ahi
la implicacién tan importante de la poblacién,
porque los focos de cria méds importantes suelen
ser espacios privados en los jardines.

J.B. Manuel, desde Anecpla, écudl es actual-
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Santidrian.

mente el principal problema que os encon-
trdis? éCémo han cambiado los hébitos de
estas especies en los tiltimos afios?

Manuel Gareia. En la ciudad de Madrid, a
pesar de estas incursiones cada vez mayores de
especies invasoras, las plagas mas habituales
siguen siendo las cucarachas y las ratas. Luego
podriamos hablar de avispas, hormigas, moscas
y mosquitos.

J.B. éHasta qué punto influye la limpieza

de calles, solares o espacios comunes en la
proliferacién de las ratas, y de los insectos en
general?

M.G. Los buenos héabitos de salubridad, de
limpieza e higiene son criticos para nosotros.
Nosotros siempre hablamos de que estamos
ahi para apoyar, para colaborar en la gestidn.
No venimos a resolver un problema, venimos a
ayudar a que se resuelva.

J.B. Antes, Virginia, hablabas de programas
especificos de vigilancia y control. éQué
actuaciones estd realizando ahora mismo el
Ayuntamiento de Madrid?

V. D. Desde hace décadas, Madrid Salud ha
desarrollado programas de vigilancia y preven-
cién de control de plagas. Pero no estaban todos
en un documento tinico. Desde el afio pasado,
el Ayuntamiento de Madrid ha aprobado lo que
se denomina el plan de prevencién y control de
plagas y vectores, que es bianual para el 2026 y
2027. Implica actuaciones en edificios ptiblicos,

en espacios como parques y jardines solares,
margenes del agua. Pero en el tema de las ratas
es fundamental la red de alcantarillado muni-
cipal. Todos los afios se planifica el tratamiento
y vigilancia en més de 500.000 imbornales del
Ayuntamiento. Al margen de estas actuaciones
que son programadas, hay otras que son avisos
ciudadanos por una denuncia de una situacién
puntual en un lugar concreto. Los tiempos de
actuacién del Consistorio estan estipulados y
estdn més o menos asignados; quedan recogi-
dos en lo que se llama carta de servicios, que
son compromisos de calidad y atencién ciuda-
dana. Un aviso que puede estar dando hoy un
ciudadano se resuelve en un plazo méximo de
48 horas.

J.B. Los administradores de fincas tienen un
papel fundamental porque gran parte de la
prevencién tiene lugar dentro de los edifi-
cios. Jests, épor qué las comunidades de
propietarios son una pieza clave para evitar
la aparicién de plagas?

Jests Santidridn. Las comunidades son
fundamentales para la prevencién porque las
plagas comienzan precisamente en el propio
edificio, rara vez aparecen de una manera
repentina. Normalmente, encuentran unas
condiciones favorables derivadas de problemas
de limpieza, mantenimiento, acumulacién de
residuos, humedades, falta de control o deter-
minadas situaciones que no que no se abordan
a tiempo. Los administradores de fincas somos
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muchas veces los primeros en detectar este
tipo de problemas y quienes coordinamos la
respuesta de la comunidad. Nuestro trabajo
consiste principalmente en actuar antes de que
una incidencia puntual se termine convirtien-
do en un problema generalizado. En caso de
viviendas abandonadas o inmuebles con una
acumulacién extrema de residuos, la situacién
deja de afectar exclusivamente al propietario y
pasa a repercutir directamente en el resto de los
vecinos. En esos casos, conviene recordar que
la propia Ley de Propiedad Horizontal obliga

a los propietarios a mantener sus viviendas

de manera que no se ocasionen ni dafios ni
molestias a la comunidad. Y esa actuacién debe
ser gradual, documentar primero la situacién,
requerir formalmente al propietario si esta
identificado, coordinarse con los servicios
municipales cuando exista un riesgo sanitario,
y si fuera necesario, por qué no decirlo, acudir
a la via judicial para proteger los intereses de la
comunidad.

J.B. éQué errores habéis detectado que sean
mas frecuentes en las comunidades de pro-
pietarios?

J.S. El primer error suele ser restar importancia
a las primeras sefiales. Muchas veces aparecen
indicios evidentes y se piensa que se trata de
algo puntual que va a terminar desaparecien-
do por si solo. El segundo error, es retrasar la
actuacién. Cuanto més tiempo permanezca
una plaga sin control, mucho més complejo y
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costoso va a resultar eliminarla. Y también es
frecuente intentar buscar responsables, antes de
buscar las propias soluciones. En ocasiones, los
vecinos entran en cierta dindmica de confronta-
cién unos con otros, cuando lo que realmente es
prioritario es identificar el origen del problema
y adoptar medidas eficaces. Y, por tltimo, un
error habitual es recurrir a soluciones improvi-
sadas sin contar con asesoramiento profesional.
Creo que las plagas requieren diagnésticos
técnicos y actuaciones coordinadas y nosotros,
como administradores de fincas, debemos
apostar por ello.

J.B. Algunas veces los propietarios intentan
solucionar el problema por su cuenta, uti-
lizando productos domésticos o remedios
caseros de todo tipo. éPor qué puede ser
contraproducente y cudndo debe intervenir
una empresa especializada?

M.G. Muchas veces la solucién es lo que esta-
mos haciendo hoy aqui en el podcast, que es
implicar a todos los que estamos en el mismo
barco; bien sean propietarios, bien sean empre-
sas de sanidad ambiental, bien sea administra-
cién competente porque las plagas no entien-
den de propiedad privada y propiedad publica.
Y como ha dicho Jests, raramente aparecen por
arte de magia. Entonces, los remedios caseros,
el 'do it yourself' a un problema tan relevante y
grave como son las plagas urbanas que afectan
directamente nuestra salud, no se pueden reco-
mendar. Efectivamente, es legitimo, se puede
hacer, pero con mucho cuidado. Si uno compra
un producto doméstico, por favor, leamos la eti-
queta, las caracteristicas técnicas, las medidas
de seguridad. Si acudimos a Internet, tengamos
mucho cuidado con lo que encontramos, porque
los productos que van a afectar a las plagas
tienen una capacidad biocida y no es exclusiva
para eliminarlas. También lo son para nosotros
o para nuestras mascotas. No hay soluciones ré-
pidas, hay profesionalidad y las plagas siempre
buscan tres elementos que son muy comunes,
que son refugio, agua y alimento.

J.B. Desde Anecpla, équé pasos deberia de
dar un administrador de fincas colegiado
cuando recibe el aviso de una posible plaga
en una comunidad de propietarios?

M.G. El primero es no contribuir al alarmis-
mo. Plagas ha habido siempre, hay hoy y van

a continuar existiendo. El hecho de que pun-
tualmente tengamos plagas no quiere decir
que nosotros estemos haciendo mal las cosas,
que nuestra casa sea un sitio sucio o insalubre.
Hay que tratarlo de manera aséptica, correcta,
informar, enterarse bien de la situacién, recabar
toda la informacién que pueda y acto segui-
do ponerse en contacto con la empresa que
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probablemente ya tiene contratada y que le esta
llevando el servicio de sanidad ambiental para
intentar actuar lo antes posible.

J.S. Creo que los administradores de fincas,
ademés, debemos ser los primeros que aposte-
mos siempre por esos mantenimientos preven-
tivos. Porque muchas veces las comunidades de
propietarios cuando tienen que reducir costes,
suelen intentar prescindir de aquellos que
aparentemente no estdn dando la cara. Estédn
muy bien todos los mantenimientos correctivos
cuando ya tenemos el problema, pero en lo que
tenemos que actuar es en la prevencién.

J.B. También hay un problema bastante
comiin, que son las personas que sufren sin-
drome de Didgenes, que tiene unas implica-
ciones desde el punto de vista sanitario. ¢En
ese sentido, cédmo es la forma de actuar para
atajar el problema?

V.S. En concreto, se complica mucho més en el
caso de sindrome de Diégenes. No es el Depar-
tamento de Control de Vectores directamente
el que realiza la coordinacién de la actuacién,
porque depende mas bien del Departamento de
Salud Ambiental, que forma parte también de
la Subdireccién y del servicio de vigilancia de
salud ambiental y vectorial del Ayuntamiento
de Madrid. Sin embargo, en casi el 90% de las
actuaciones las plagas estan asociadas a la acu-
mulacién de enseres, a no tirar basura o a reco-
ger incluso cosas de la calle, que es el problema
que tienen estas personas. El Departamento de
Salud Ambiental inicia este tipo de actuacién
ante denuncias, bien de los administradores,
bien de los propios vecinos o de Servicios
Sociales que nos dan la voz de alarma. Al final
tenemos que comprobar las condiciones de esa
vivienda; primero se inicia un procedimiento
administrativo, que es la via, por asi decirlo,
amigable, de intentar visitar la casa. Solamente
hay dos opciones para entrar en una vivienda
de manera voluntaria, que las personas que vi-
ven en ella te dejen entrar y ayudarles, o bien de
manera judicial. Normalmente se coordina con
la autorizacién judicial; se entra y se elimina la
basura, los enseres que puedan estar acumulan-
do, se realiza un saneamiento de la vivienda y el
ultimo en actuar es el Departamento de Control
de Vectores para aplicar tratamientos a la plaga
que se haya asociado.

Escucha el podcast completo de esta mesa
redonda “Viviendas de uso turistico: éun nuevo
escenario?” en todas las plataformas: Spotify,
IVoox y Apple Podcast.
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radicionalmente los riesgos ha-

bituales en las comunidades de

propietarios han estado siempre
perfectamente identificados: dafios por
agua, incendios, averias, reclamaciones por
mantenimiento o responsabilidades deriva-
das de la gestién profesional. Sin embargo,
junto a estos riesgos estd emergiendo una
amenaza especialmente peligrosa para los
despachos de administracién de fincas: la
suplantacién de identidad digital vincula-
da a transferencias bancarias fraudulen-
tas.
Y lo més preocupante es que el fraude suele
comenzar de la forma maés sencilla: con una
factura. Un proveedor habitual comunica por
correo electrénico un cambio de cuenta ban-
caria. La factura parece auténtica, el logotipo
es correcto, el importe coincide y el servicio
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existe realmente. Nada hace sospechar que
detrés de ese correo hay un tercero que ha
conseguido suplantar o intervenir la comuni-
cacién.

El administrador tramita el pago con absoluta
normalidad. Dias después llega la llamada
del proveedor: “Todavia no hemos cobrado”.
Es entonces cuando aparece el verdadero
problema: el dinero ya no estd ni en la cuenta
de la comunidad ni en la del proveedor, sino
en manos de delincuentes especializados en
fraude digital.

Este tipo de estafa estd creciendo porque

las comunidades de propietarios retinen
precisamente los elementos que buscan los
ciberdelincuentes: pagos periédicos, multiples
proveedores, transferencias de importe eleva-
do y una operativa diaria basada en el correo
electrdnico.

Adema3s, todavia es habitual que los cambios
de cuenta bancaria se comuniquen mediante
simples correos electrénicos sin mecanismos
adicionales de validacién. En muchos casos ni
siquiera existe un ataque informaético comple-
jo. Basta con suplantar una direccién de co-
rreo o modificar el IBAN de una factura real.
El objetivo no es acceder al sistema informé-
tico del despacho, sino conseguir que alguien
ordene la transferencia. Y cuando el dinero
sale de la cuenta comunitaria, recuperarlo
resulta extremadamente dificil.

A partir de ese momento, el expediente deja
de ser iinicamente un fraude bancario para
convertirse en un problema de gestién y
responsabilidad profesional. La comunidad
reclama, el proveedor exige el pago pendiente
y comienzan a revisarse los procedimientos
internos del despacho.

Surge entonces una pregunta recurrente:
écubre este supuesto el seguro de Respon-
sabilidad Civil Profesional? La respuesta no
siempre es afirmativa. Aunque estas pdlizas
estdn disefiadas para responder frente a
errores u omisiones profesionales, la mayoria
incorpora exclusiones relacionadas con ries-
gos cibernéticos, fraude electrénico, phishing
o ciberataques.

Por ello, un fraude derivado de una factura
manipulada, una suplantacién de correo
electrénico o un cambio fraudulento de IBAN
puede quedar fuera del 4mbito de cobertura
de la pdliza de R.C. Profesional. Un aspecto
que el sector debe conocer y valorar dentro
de sus protocolos de prevencién mediante

la suscripcién de una péliza de Ciberriesgo
especifica para administrador que garantice
la cobertura de los nuevos riesgos digitales.
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( LACIRCULARIDAD TAMBIEN
SALE RENTABLE: HASTA 320
O EUROS DE AHORRO POR VIVIENDA

DURANTE ANOS, LA ECONOMIA CIRCULAR HA ESTADO ASOCIADA
PRINCIPALMENTE A CONCEPTOS COMO SOSTENIBILIDAD, PROTECCION
AMBIENTAL O REDUCCION DE EMISIONES. SIN EMBARGO, CADA VEZ MAS
ESTUDIOS DEMUESTRAN QUE LA CIRCULARIDAD NO ES UNICAMENTE UNA
CUESTION ECOLOGICA; TAMBIEN TIENE UNA IMPLICACION ECONOMICA. Y LOS
DATOS EMPIEZAN A CUANTIFICAR CON PRECISION ALGO QUE HASTA HACE
POCO SE INTUIA: GESTIONAR MEJOR LOS RESIDUOS SUPONE AHORRAR DINERO.

O

A FOND

silo pone de manifiesto el informe Im-
Apacto Econdmico de la Circularidad,

elaborado por el Grupo de Trabajo de
Gestién de Residuos y Economfia Circular del
Cluster de la Edificacién, que analiza la rela-
cién entre la gestién de residuos de construc-
cién y demolicién (RCD) y la rentabilidad de
las promociones residenciales.
A partir del anélisis de 129 obras residencia-
les que suman més de 11.000 viviendas, el
estudio demuestra que una gestién eficiente
de los residuos puede reducir el coste medio
por vivienda de 1.059 euros a 739 euros, ge-
nerando un ahorro aproximado de 320 euros
por unidad.
La cifra puede parecer modesta cuando se
analiza individualmente, pero adquiere una
dimensién muy diferente cuando se extrapo-
la al conjunto del sector. Segtin los célculos
del informe, aplicada a una produccién de
100.000 viviendas, esta mejora supondria un
ahorro potencial de 32 millones de euros.
Para Miguel Rodriguez, coordinador del
Grupo de Trabajo de Gestién de Residuos y
Economia Circular del Clister, “es fundamen-
tal matizar que esos 320 euros de ahorro por
vivienda son una estimacién muy conserva-
dora. Los datos de nuestro informe provienen
de constructoras miembros del equipo de
trabajo que ya tienen una metodologia y un
cuidado especial en su gestién. Si escalamos
estas métricas al conjunto del sector, el aho-
rro potencial seria claramente superior”.
El informe pone el foco en un aspecto que
histéricamente ha pasado desapercibido en
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= CONCENTRACION DEL RESIDUO
POR FRACCIONES PRINCIPALES

21,3% 13,6%
f Hormigen

RCD Mezclado

34,7%

Cerdmico mixto Resto

muchas obras: el coste oculto de las ineficien-
cias. “Este impacto es invisible porque tradi-
cionalmente se ha tomado el residuo como
una externalidad inevitable del proyecto y no
como una fuga de rentabilidad medible en el
balance final”, afiade.

El estudio plantea una reflexién de fondo so-
bre cémo se entiende actualmente la gestién
de residuos en la construccién. Tradicional-
mente, los residuos han sido considerados un
coste inevitable, una obligacién administra-
tiva asociada al desarrollo de cualquier obra.
Sin embargo, los autores sostienen que esta
visidn esté obsoleta.

Segun Rodriguez, es necesario replantear

= CASO DE ESTUDIO

“m

Viviendas
Superficie construida 21186 m?
RCO retirado 770,05t
Contenedores contabilizados 219
Mezcla (17 09 04) 400,31

Escala de promocion Blogue residencial tipo
Sobre + bajo rasante 13.388 m2 SR +7.798 m? BR
Intensidad 6,42 t/vivienda

Carga logistica

Riesgo principal

* LA MEZCLA DOMINA TANTO LA OPERATIVA COMO LA MASA RETIRADA
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51,96% del peso total
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—— 400,13
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3,60h —o Yeso J
Hormigan I 17,34
Plastico
Ii,liﬁ%J o——3,608% N 1232
Ceramicos Cartan Carton
I 591
16,89% 131% Aislamiento
Maderas Plastico | 0,65

completamente esta forma de entender el pro-
blema. “Lo que planteamos es un cambio de
mentalidad radical: la gestién de residuos no
es un tramite de ‘papeles’, es una pieza clave
de la cadena de produccién. Para un promotor
o constructor, esto implica entender que el
coste del residuo es eldstico; no es un gasto
fijo que simplemente viene en la factura”.

La principal aportacién del informe consis-
te precisamente en cambiar la perspectiva.
Los residuos dejan de ser un simple tramite
documental para convertirse en una variable
productiva capaz de influir directamente en
la cuenta de resultados de una promocién.

El estudio concluye que el coste asociado a
los residuos no es un gasto fijo e inamovible,
sino una partida susceptible de optimizacién
mediante una adecuada planificacién, control
y organizacién de los procesos constructivos.
Esta idea conecta con una tendencia cada
vez mds presente en el sector inmobiliario: la
sostenibilidad entendida como un factor de
competitividad empresarial y no tinicamente
como una exigencia normativa.

EL RESIDUO MEZCLADO: EL GRAN
ENEMIGO DE LA RENTABILIDAD

Uno de los aspectos més interesantes del
informe es la identificacién de las principales

MAYO
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fuentes de ineficiencia dentro de la gestién de
residuos en obra.

Entre todas ellas destaca el denominado
residuo mezclado, que los autores califican
como uno de los principales focos de pérdida
econdmica del sector.

En muchas promociones, el contenedor de
residuos mezclados acaba funcionando como
una solucién répida para eliminar materiales
sobrantes sin realizar una clasificacién pre-
via. El resultado es que materiales potencial-
mente valorizables como la madera, el yeso,
el cartén o el plastico terminan formando
parte de una mezcla heterogénea cuyo trata-
miento resulta mas costoso y menos eficiente.
El problema no es Ginicamente ambiental.
También es econdmico. Cuando estos ma-
teriales se segregan correctamente desde el
origen pueden incorporarse a circuitos espe-
cificos de reciclaje o valorizacién, reduciendo
costes de tratamiento y aumentando la efi-
ciencia logistica. Cuando se mezclan, pierden
valor y generan gastos adicionales.

ES EL NUMERO DE
CONTENEDORES
RECOGIDOS EN EL MES DE
SEPTIEMBRE, PICO DEL ANO

Miguel Rodriguez lo resume de una forma
grafica: “El residuo mezclado es el gran ene-
migo de la rentabilidad porque es un agujero
negro que absorbe materiales que, por sepa-
rado, tendrian un retorno econémico claro”.
Segtn el informe, la segregacién en origen
constituye la medida més eficaz para reducir
costes y mejorar el rendimiento econémico de
la gestién de residuos. Esta préctica permite
optimizar el transporte, minimizar movi-
mientos innecesarios, mejorar la trazabilidad
de los materiales y aprovechar mejor los
recursos disponibles.

Ademas, el estudio destaca que las principa-
les barreras para implantar estos sistemas
no son técnicas, sino organizativas. En otras
palabras, el desafio no radica en la falta de
soluciones, sino en la necesidad de incorporar
procedimientos més rigurosos de control y
gestién dentro de la obra.

“El principal fallo hoy no es técnico, es de
gobernanza operativa. En el dia a dia de la
obra, el contenedor de mezcla se acaba usan-
do como una vélvula de escape para evacuar
rapido lo que estorba. Cada vez que tiramos
madera, yeso, pléstico o cartén al contenedor
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de mezcla, estamos perdiendo dinero directa-
mente de la partida de produccién”, argumen-
ta Rodriguez.

UNA LECCION PARA TODO EL CICLO DE
VIDA DEL EDIFICIO

Aungque el informe se centra en promociones
residenciales de nueva construceién, muchas

= LECTURA POR FRACCION
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de sus conclusiones resultan plenamente
aplicables al 4mbito de la rehabilitacién y el
mantenimiento de edificios, donde los admi-
nistradores de fincas desempefian un papel
cada vez més relevante.

La gestién de residuos estd adquiriendo una
importancia creciente en las actuaciones de
rehabilitacién energética, accesibilidad y

96-98% Bajacriticidad
93% Volumen masivo

Flujo esrable Mantener
I[mpacto sistémico Logistica dedicada

70-83% Cuellode botella  Reduccion directa Eliminar mezcla

98-100% Impropios Alto ahorro Segregacion limpia
0-80% [Inesrabilidad Alto potencial Control estricto
95% Bajacriticidad Alra valorizacion Mantener

85-100% Baja densidad
97-100%  Degradacion
90% Bajoimpacto Estable Mantener

Mavor ahorrorelativo ~ Compactar
Ahorro claro Compactar

0% Sincircuito Relevancia estratégica  Take-back

* IMPACTO ECONON\ICO DE
LA SEGREGACION EN ORIGEN

Datos en euros por vivienda

Escenario mezclado
e 1.059,66

Escenario agregado
I 739,

Ahorro
I 319,95

renovacién de edificios existentes. La susti-
tucién de cubiertas, fachadas, aislamientos,
carpinterias o instalaciones genera impor-
tantes volimenes de residuos cuya gestién
adecuada puede influir significativamente en
el coste final de las intervenciones.

En los préximos afios, ademas, las comuni-
dades de propietarios afrontardn un nimero
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* TABLA DE SUPUESTOS POR ESCENARIOS

Variable Escenario actual ohservado Escenario mejorado realista Escenario objetivo de excelencia

Segregacion Predominio de contenedor Segregacion minima obligatoria ~ Segregacion sistematica por flujos
gnobra mezclado: segregacion parcial de flujos criticos con control valorizables y sensibles, integrada en
y heterogénea. periadico. |a produccion.
Fracciones No homogeéneas: alta Madera, carfon, yeso y partede  Segregacion robusta de minerales,
segregadas dependencia de la obra plastico; reduccion del 1709 04.  ligeros, yeso y fracciones complejas

y del gestar. cuando exista salida.
Pureza esperada Variable; alta exposicion Pureza razonable en flujos Alra pureza en flujos criticos mediante

aimpropios. maduros mediante reglas

simples de confrol.
Costes adicionales  Bajos o invisibles, pero con

gnobra fuerte penalizacion posterior

gn fratamiento. y logistica interna.
Compactacion / Noincorporada de forma Aplicable solo Si existe masa
CAPEX general. crifica y sentido logistico.
Fuente principal Escasa; sistema Disciplina operativa y captura
del ahorro dominado por mezcla. de quick wins.
Replicabilidad Alta porgue describe la Alta Si existe gobernanza

practica actual.

creciente de actuaciones ligadas a la mejora
energética del parque edificado, impulsadas
por la normativa europea y por los objetivos
de descarbonizacién.

En este contexto, los criterios de circulari-
dad dejarén de ser un elemento secundario
para convertirse en un factor cada vez més
relevante en la planificacién de obras y en la
contratacién de servicios.

Los administradores de fincas, como gestores
de la conservacién y mejora de los edificios,
estdn llamados a desempefiar un papel

clave en esta transformacién. La seleccién
de empresas contratistas, el seguimiento

de las obras y la evaluacién de soluciones
constructivas incorporaran progresivamente
indicadores relacionados con la reutilizacién
de materiales, la trazabilidad de residuos y la
eficiencia en el uso de recursos.

De hecho, la propia Unién Europea estd
impulsando un enfoque basado en el analisis
del ciclo de vida completo de los edificios,
donde aspectos como el carbono embebido,
la reutilizacién de materiales y la circularidad
tendrén cada vez més peso en las decisiones
de inversién y gestidn.

En este escenario, la experiencia que hoy

se esta desarrollando en las obras de nueva
construccién puede servir como laboratorio
de aprendizaje para futuras actuaciones en
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disciplina, formacidn y auditoria.

[ncremento operativo limitado Mavor sofisticacion logistica: puede requerir
asociado a sefializacion, confrol  equipamiento o hubs en determinadas

fracciones.

Posible integracion de compactacion
comparfida o logistica avanzada
Segun volumen.

Disciplina operativa + frazabilidad +
optimizacion logistica + acuerdos de mercado.

Condicionada por madurez organizativa

minima y compromiso de obra. e infraestructura de mercado.

comunidades de propietarios.

El informe del Cldster de la Edificacién lanza,
en definitiva, un mensaje que trasciende el
ambito de los residuos. La economia circular
no debe contemplarse inicamente como una
obligacién ambiental o una respuesta a las
exigencias regulatorias. Es también una he-
rramienta de gestién capaz de generar valor
econdémico tangible.

La sostenibilidad y la rentabilidad, tradicio-
nalmente presentadas como objetivos con-
trapuestos, aparecen aqui como conceptos
complementarios. Cuanto mejor se gestionan
los materiales, menor es el desperdicio. Cuan-
to menor es el desperdicio, menores son los
costes. Y cuanto més eficiente es la utiliza-
cién de los recursos, més competitiva resulta
la actividad.

El sector de la edificacién se encuentra inmer-
so en una profunda transformacién impulsa-
da por la digitalizacidn, la industrializacién,
la eficiencia energética y la descarbonizacién.
La economfia circular forma parte de ese pro-
ceso de cambio.

La diferencia es que ahora empieza a hablar
también el lenguaje que mejor entiende
cualquier organizacién: el de los nimeros. Y
esos numeros indican que gestionar correcta-
mente los residuos no solo ayuda al planeta.
También ayuda a la cuenta de resultados.
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ASESORIA JURIDICA

32

LA RESPONSABILIDAD DEL SECRETARIC-
ADMINISTRADOR ANTE LA

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

a entrada en vigor del Decreto 27/2028,

de 25 de marzo, por el que la Comu-

nidad de Madrid modifica el Decreto
79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobier-
no, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico
de la Comunidad de Madrid, ha introducido
nuevas exigencias documentales que afec-
tan indirectamente a las comunidades de
propietarios y, de forma muy particular, a los
secretarios-administradores.
La nueva normativa obliga a emitir certifica-
ciones cuyo contenido, en ocasiones, exige
una interpretacién juridica que va mucho maés
all4 de la mera constatacién documental.
Ahora, con la declaracién responsable pre-
sentada por el titular de la actividad, deberd
incluirse, entre otros, la manifestacién de
contar con el correspondiente certificado de
que el establecimiento no es una vivienda ubi-
cada en un inmueble cuyo titulo constitutivo
o estatutos de la comunidad de propietarios
contengan prohibicién expresa para la acti-
vidad de alojamiento turistico, de conformi-
dad con lo establecido en la normativa sobre
propiedad horizontal.
Aparentemente se trata de una certificacién
sencilla; sin embargo, la cuestién se complica
cuando la prohibicién no aparece formulada
de manera expresa sino mediante cldusulas
genéricas o ambiguas: prohibicién de acti-
vidades de hospedaje, pensiones, albergues,
fondas, usos comerciales, actividades empre-
sariales o destinos distintos al residencial.
En estos casos, surge una duda relevante:
épuede el secretario-administrador certifi-
car que la actividad turistica estd permitida
o prohibida cuando la respuesta depende de
una interpretacién juridica?
Y es aqui donde la nueva regulacidn sitia al
administrador, en su condicién de secretario,
ante una tesitura que no forma parte de sus
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funciones trasladdndole una responsabilidad
que, en muchos casos, se aproxima més a la
funcién interpretativa y calificadora de jueces
y registradores que a la mera expedicién de
un certificado.

La dificultad se incrementa si se atiende a la
doctrina del Tribunal Supremo. La jurispru-
dencia viene recordando de forma reiterada

que las limitaciones al derecho de propiedad
deben ser objeto de interpretacién restrictiva
y que las prohibiciones estatutarias han de
constar de forma clara, expresa e inequivoca.
Precisamente, por ello, el Alto Tribunal ha
tenido que analizar en numerosas ocasiones si
determinadas cldusulas estatutarias impedian
o no el desarrollo de actividades turisticas,
alcanzando sus conclusiones tras un examen
individualizado de cada supuesto.

Por ello, si son los propios jueces o los regis-
tradores quienes deben determinar el alcance
de estas clausulas, parece excesivo exigir al
secretario-administrador que resuelva la cues-
tién mediante una simple certificacién.
Ademaés, no debemos dejar de lado sus
consecuencias; un certificado favorable

puede servir de apoyo para la obtencién de

la autorizacién administrativa para destinar

la vivienda a uso turistico o, por el contrario,
una certificacién desfavorable puede impedir
el desarrollo de dicha actividad. En ambos
casos, una interpretacién errénea podria ge-
nerar reclamaciones por los perjuicios ocasio-
nados, tanto frente al profesional como frente
a la propia comunidad.

La prudencia aconseja diferenciar claramente
entre certificar lo que disponen los estatutos
o los acuerdos adoptados al efecto y entre
emitir juicios de carécter juridico. Por ello,
cuando exista una prohibicién expresa, la cer-
tificacién no planteara ningtin problema dado
que deber4 limitarse a reflejar lo dispuesto en
los estatutos. Sin embargo, cuando se trate

de una cldusula ambigua o susceptible de
diversas interpretaciones, lo aconsejable sera
limitarse a certificar literalmente su conteni-
do, indicando, en su caso, que la valoracién
juridica de su alcance corresponde a los érga-
nos competentes.

La nueva normativa pretende reforzar el
control sobre las viviendas de uso turistico
corroborando que las comunidades de propie-
tarios no tienen prohibida esta actividad pero,
para ello, sitdan al secreta-
rio-administrador en una

== posicién especialmente
delicada que le obliga a
expedir un certificado que,
en muchos casos, requiere
una interpretacién juridica
que excede de las funciones
inherentes a su cargo.

En definitiva, una cosa

S es certificar y otra bien

distinta es interpretar el
alcance de los derechos de

los propietarios a la hora de
emitir estos certificados.

CAFMADRID | 33
MAYO [JUNIO 2026



.
o
==

Menos consumo,
el mismo confort

Cuando baja la calefaccion...es cuando empieza la estrategia.

Mientras las calderas descansan y disfrutamos del verano, la incertidumbre energética no se toma vacaciones.
La volatilidad de los precios, la inestabilidad del contexto internacional y el aumento de la presién sobre los

costes energéticos siguen ahi fuera.

Reducir el consumo no significa renunciar al confort. La clave estd en gestionar mejor la energia, no en consumir

menos por obligacion.

En ista ayudamos a optimizar el funcionamiento de salas de calderas gracias a HeatPilot, un servicio inteligente

que permite:

Reducir el consumo Optimizar el Mantener el Tener control y
@ energético de forma @ rendimiento de @ confort en todas @ visibilidad en

eficiente. la instalacion. las viviendas. tiempo real.

ista

Switch to Smart

Porque el mejor momento para prepararse no es cuando llega el frio...es ahora.

INE YT B PTT 1 R A A i e LA

TSR ' 190 ) ST 1 VDR

NORMAS Y CONFLICTOS VECINALES

1 L LB RIE

ROBERTO MANGAS
ABOGADO Y ASESOR
JURIDICO DEL CAFMADRID

ay pocas cosas més antiguas en una

comunidad de propietarios que, desde

hace més de 100 afios, haya podido
enfrentar a los propietarios de una comunidad,
como es un tendedero. Ni las derramas, ni los
ascensores, ni siquiera los alquileres turisticos
generan discusiones tan sorprendentemente in-
tensas como una colcha goteando sobre el patio
interior o unos calcetines ondeando en plena
fachada principal.
En Madrid, la imagen exterior de los edificios, la
convivencia y hasta la seguridad pueden verse
afectadas por algo tan cotidiano como tender la
ropa y, como suele ocurrir en propiedad horizon-
tal, entre el “yo en mi casa hago lo que quiero”
y el “eso esté prohibidisimo” existe un terreno
lleno de matices juridicos.

c'.QUﬁ DICE REALMENTE LA NORMATIVA?
A nivel municipal, las normas urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid
prohiben que los tendederos formen parte de
balcones o balconadas visibles desde la via
publica, lo que en la practica impide colgar ropa
en fachadas y balcones a la vista de la calle.

La primera referencia obligada es la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH). Aunque no regula
especificamente los tendederos, si establece

en su articulo 7.1 que el propietario no puede
desarrollar actividades o realizar actuaciones
que alteren elementos comunes o perjudiquen
los derechos de otros propietarios.

¢Traducido al lenguaje de patio de luces? Que
tender no estd prohibido por sf mismo, pero si

pueden limitarse determinadas formas de ha-
cerlo cuando afectan a la estética del edificio,
generan molestias o incumplen normas comu-
nitarias. Pero, ademads, debe tenerse en cuenta
lo establecido por los estatutos, las normas de
régimen interior y la normativa urbanistica
municipal.

Es habitual que los estatutos prohiban tender
ropa en balcones o fachadas exteriores visibles
desde la calle, instalar cuerdas, poleas o estruc-
turas permanentes sin autorizacién, o colocar
elementos que alteren la estética del inmueble.
Sin embargo, en patios interiores o tendederos
previstos por el edificio, lo normal es que si pue-
da tenderse, siempre respetando unas minimas
reglas de convivencia.

La jurisprudencia suele considerar que el goteo
reiterado, la caida de pelusas o el desprendi-
miento de agua pueden constituir una molestia
susceptible de reclamacién si se acredita una
conducta continuada y molesta.

ENTONCES... c'.QUf: PUEDE HACERLA
COMUNIDAD?

La comunidad puede regular razonablemente el
uso de tendederos mediante acuerdos vali-
damente adoptados y, sobre todo, a través de
estatutos claros. Los tribunales suelen exigir
que las limitaciones tengan una justificacién
razonable relacionada con la estética, la seguri-
dad, la salubridad o la convivencia. Pero lo que
no parece admisible, es prohibir tender ropa
cuando el edificio carece de alternativas.

Pero, en el fondo, el problema rara vez es la
ropa. Lo que verdaderamente genera conflictos
es la sensacién de falta de respeto entre vecinos
y por eso el tendedero sigue siendo uno de los
termémetros de la vida comunitaria: un lugar
donde el derecho, la convivencia y las pequefias
miserias humanas terminan colgando, literal-
mente, de la misma cuerda.
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ya no es una tendencia de futuro, sino una

realidad marcada por la normativa europea
y nacional. En este contexto, las comunidades de
propietarios afrontan un nuevo reto que afectard
directamente a la gestién de sus instalaciones
térmicas: a partir del 1 de enero de 2027, todos
los contadores de energia de instalaciones cen-
tralizadas de calefaccién, refrigeracién y agua
caliente sanitaria deberdn disponer de sistemas
de lectura remota.
Esta obligacidn, respaldada por la Directi-
va (UE) 2023/1791 y por el Real Decreto
736/2020, supone el paso definitivo hacia la
digitalizacién de la medicién energética en los
edificios. El objetivo es claro: mejorar la transpa-
rencia, favorecer el ahorro energético y ofrecer a
los usuarios informacién més precisa y frecuen-
te sobre sus consumos.
Durante afios, muchas comunidades con cale-
faccién central han funcionado con sistemas de
lectura manual que, aunque ttiles en su momen-
to, hoy presentan importantes limitaciones. La

]'_I a transformacién energética de los edificios
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necesidad de acceder fisicamente a los equipos
para registrar consumos genera desplazamien-
tos, ralentiza la gestién y dificulta disponer de
informacién actualizada. Con la implantacién
de la telelectura, esta situacién cambia comple-
tamente.

La lectura remota permite conocer los con-
sumos de manera automatizada y con mayor
frecuencia, facilitando facturaciones basadas en
datos reales y mejorando el control energético
de cada vivienda. Para los administradores de
fincas, esto supone una herramienta de gran
valor, ya que simplifica la gestién de incidencias,
agiliza el seguimiento de consumos y aporta
mayor transparencia ante los propietarios.
Ademés, la digitalizacidn de los sistemas de
medicién favorece una utilizacién mas racio-
nal de la energfa. La experiencia acumulada
demuestra que cuando los usuarios conocen con
precisién su consumo, tienden a adoptar hébitos
mas eficientes. Segtin estimaciones del IDAE, la
individualizacién y monitorizacién de consu-
mos puede generar ahorros superiores al 30% en
determinadas instalaciones centralizadas.

Pero esta transicién no debe entenderse Unica-
mente como una obligacién normativa. También
representa una oportunidad para revisar el esta-
do de las instalaciones y avanzar hacia modelos
mas eficientes y sostenibles. Muchas comuni-
dades estén aprovechando estos procesos de
adaptacién para incorporar vélvulas termosta-
ticas, realizar equilibrados hidraulicos o imple-
mentar sistemas de regulacién més avanzados
que mejoran el confort y optimizan el rendi-
miento energético del edificio. Algunas de estas
mejoras generan incluso Certificados de Ahorro
Energético (CAE), que ayudan a recuperar parte
de la inversién.

En este escenario, el papel de los administra-
dores de fincas sera especialmente relevante.

La adaptacién a la nueva normativa requerird
coordinacién técnica, planificacién econémica

y capacidad de comunicacién con los propieta-
rios. Evaluar la viabilidad de las instalaciones
existentes, analizar las diferentes soluciones dis-
ponibles y planificar las actuaciones con tiempo
suficiente permitird evitar decisiones precipi-
tadas y optimizar las inversiones, evitando las
sanciones.
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as ciudades tienen una imagen que se

construye con el paso del tiempo, apli-

cando las distintas culturas, costumbres,
materiales de la zona, etc.
Las normas municipales, desde hace algunos
afios, vienen siendo tendentes a mantener la
estética de las ciudades, cuidando la imagen
de estas, restaurando el patrimonio.
En el caso del Ayuntamiento de Madrid, la
normativa requiere el mantenimiento de las
fachadas mediante las ITEs que obligan a
mantener el ornato y decoro de estas. Los
proyectos de conjunto de fachada se requieren
para garantizar su homogeneidad, cuando o
bien se propone su modificacién o se procede
a la colocacién de elementos o instalaciones.
En relacién a la colocacién de los equipos
de aire acondicionado en las cubiertas, se
requiere que, en edificios protegidos, estos se
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coloquen bajo los faldones, evitando las pla-
taformas autorizadas durante mucho tiempo,
con objeto de mantener una buena visién de
la ciudad desde las alturas.

Con la llegada de los requerimientos estable-
cidos, asf como con la promocién de medidas
para una mayor eficiencia energética de los
edificios existentes, la imagen de las ciudades
estd cambiando de forma importante.

Las tipicas fachadas de fabrica de ladrillo
visto, abundantes en nuestra geografia, se
estén cubriendo de revocos o placas, cam-
biando totalmente la imagen de las calles.

En el primer caso, con la proliferacién de los
revestimientos SATE, las fachadas se cubren
de paramentos lisos y de colores diversos. En
el segundo caso, las placas utilizadas para

la realizacién de fachadas ventiladas son de
diversos materiales (cerdmicos, piedra, metéli-
c0s...), asi como de colores y brillos.
Efectivamente, con estas actuaciones cam-
bia la estética de las calles, adecudndose a

la evolucién de la época, y adaptdndose a las
necesidades de la sociedad. Ahora bien, el pro-
blema se genera cuando, de forma aleatoria,
se realizan actuaciones que no siguen ningin
tipo de criterio, de forma independiente.

En edificios de viviendas, podemos encontrar
paneles solares colocados en fachadas, inclu-
so colgados en las barandillas de las terrazas
de forma andrquica, obteniendo un resultado
muy deplorable del edificio, y, en suma, de la
ciudad.

Se debe tener en cuenta que cualquier actua-
cién, modificacién o instalacién realizada en
la fachada de un inmueble, debera esta auto-
rizada por el Ayuntamiento, bien por declara-
cién responsable, o bien por licencia.

ALCANTARILLADO TECNICO S.L.

o~

Avda de las Aguilas, 2 B - 28044 Madrid

9171999 00
E-mail alc@alcantarilladotecnico.es
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a normativa que regula la recogida y

evacuacién de residuos en los edificios

residenciales viene detallada en el Cédi-
go Técnico de la Edificacién, en su apartado
DB HS-2.
Lo primero es diferenciar los edificios que
estan situados en una zona en la que existe
recogida puerta a puerta de alguna de las
fracciones de los residuos ordinarios de los
bloques que estan localizados en una zona en

la que existe recogida centralizada con conte-
nedores de superficie en la calle.

En el primer caso serfa obligatorio disponer,
como minimo, de un cuarto en el que almace-
nar los contenedores de edificios para plés-
ticos, residuos orgédnicos y resto de residuos
no reciclables, mientras que en el segundo
caso no lo serfa. El niimero de contenedores
necesarios se deberé calcular en funcién de
las viviendas del edificio, entre otros condicio-
nantes.

Aparte del almacén, indicado anteriormente,
cada edificio debe disponer para las fraccio-
nes de los residuos que tengan recogida cen-
tralizada de un espacio de reserva en el que
pueda construirse, en un futuro, un almacén
de contenedores cuando alguna de estas frac-
ciones pase a tener recogida puerta a puerta.
La ubicacién del cuarto de basuras debe
cumplir con lo siguiente:

El almacén y el espacio de reserva, en el
caso de que estén fuera del edificio, deben
estar situados a una distancia del acceso
del mismo menor que 25 m.

El recorrido entre el almacén y el punto
de recogida exterior debe tener una an-
chura libre de 1,20 m como minimo, aun-
que se admiten estrechamientos localiza-
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dos siempre que no se reduzca la anchura
libre a menos de 1 m y que su longitud sea
menor a 45 cm.

Cuando en el recorrido existan puertas
manuales éstas deberédn abrirse en el
sentido de salida. La pendiente debe ser
del 12% como méximo y no deben existir
escalones.

Respecto a las caracteristicas del cuarto de
basuras:

La superficie 1til del almacén debe ser
como minimo la que permita el manejo
adecuado de los contenedores.

Su ubicacién y disefio deben ser tales
que la temperatura interior no supere los
30°.

El revestimiento de las paredes y el sue-
lo debe ser impermeable y facil de limpiar.

Los encuentros entre las paredes y el
suelo deben ser redondeados.

Debe contar al menos con una toma de

agua y un sumidero sifénico en el suelo.
Debe disponer de iluminacién artificial
y una base de enchufe fija 16A 2p+T.
Cumpliré con las condiciones de protec-

cién contra incendios que se establecen

para los almacenes de residuos en el apar-

tado 2 de la Seccién SI-1 del CTE DB-SI.
Adema4s, en Madrid, en cumplimiento del art. 35
de la Ordenanza 12/2022, de 20 de diciembre,
de Limpieza de los Espacios Publicos, Gestién
de Residuos y Economia Circular, los locales
comerciales integrantes de un inmueble donde
diariamente se produzcan residuos en cantidad
inferior a la capacidad de un recipiente normali-
zado de 240 litros, tendran derecho a utilizar el
local preceptivo del edificio destinado al alma-
cenamiento de dichos residuos. Si la produccién
de residuos es superior, deberan disponer de su
propio local de almacenamiento con capacidad
suficiente para acoger los recipientes de todas
las fracciones establecidas por el Ayuntamiento.
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TRIBUNA LEGAL )

ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

a reciente sentencia n® 171/2026, de 6 de
marzo, dictada por la Audiencia Provin-
cial de Barcelona, Sec. 172, constituye
una sentencia pionera sobre problemética
de instalaciones de placas fotovoltaicas en
complejos inmobiliarios.
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prohibicién de ejecutar la instalacién sobre
las cubiertas de los impugnantes hasta la
resolucién del pleito.

Tanto la solicitud de medidas cautelares
como la demanda principal fueron desesti-
madas en primera y en segunda instancia

y con condena en todas las instancias a la
actora, dando los tribunales la razén a la
comunidad de propietarios, al considerar
que estamos ante una instalacién comunita-
ria que se ubica en zonas comunes, y que al
tratarse de un acuerdo para la instalacién de
un sistema de energias renovables es sufi-
ciente que cuente con un quérum de mayoria
simple de propietarios presentes y cuotas de
participacién, y en tanto que la parte impug-
nante no ha acreditado que dicha instalacién
le cause dafios y perjuicios.

LA NATURALEZA JURIDICA

El ndcleo del debate versa sobre la natura-
leza juridica de las cubiertas del complejo
inmobiliario, configurado como una propie-
dad horizontal por parcelas, considerando

la sentencia que constituyen, claramente y
contrariamente a lo alegado por la actora, un
elemento comun, en los siguientes términos:

“No estamos ante viviendas independientes
entre si, sino diferentes edificaciones o blo-
ques que integran varias viviendas unifa-
miliares de forma ‘adosada’, que comparten
la cubierta, que es un elemento estructural
de la construccién de las viviendas (...). Al
mantener la unidad del edificio, la cubierta
se considera elemento comin”.

SENTENCIA FIRME

De conformidad con todo lo anterior, la
sentencia, considerando véalido y plenamente
ejecutivo el acuerdo comunitario de instala-
cién de las placas fotovoltaicas, obliga a los
disidentes a soportar dicha instalacién en la
zona de las cubiertas que se encuentra enci-
ma de sus viviendas, aun cuando no quieran
hacer uso de la misma.

Si bien debemos puntualizar que el caso

no ha sido enjuiciado conforme a la Ley de
Propiedad Horizontal al incardinarse el com-
plejo inmobiliario en Catalufia, debe tenerse
en cuenta que la regulacién catalana sobre
instalaciones de mejora de la eficiencia ener-
gética en complejos inmobiliarios es muy
similar a la estatal. La sentencia es firme al
no haber sido recurrida en casacién.
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por el concepto de los gastos comunes y es
preciso que no existan errores en su confi-
guracién para que el presupuesto se ajuste
a la realidad del gasto a distribuir entre los
comuneros.

Un conflicto sobre la fijacién de la cuota co-
rrecta a un vecino de un local se planteé en un
caso que ha llegado al Tribunal Supremo y ha
dado lugar ala STS 324/2026, de 27 de febre-
ro, en donde una comunidad de propietarios
demandd a un comunero titular de un local
para que se declare que la cuota de participa-
cién que corresponde al local de su propiedad
es superior al que figura en el titulo constituti-
vo, porque entendia que dada su extensién le
correspondia una cuota mayor, pero ésta era
la que figuraba en el titulo.

En este caso la demanda fue estimada en

VICENTE MAGRO SERVET

MAGISTRADO DEL TRIBUNAL primera instancia. La Audie.nciia Provincial
SUPREMO estimd el recurso de apelacién interpuesto por
el demandado, el titular del local, y desestimé
la demanda de la comunidad manteniendo
la cuota del titulo, apreciacién que confirma
a fijacién de la cuota de un inmueble el TS. La cuestién era que el local tenia una
L en una comunidad es un elemento cuota igual que otros locales que, segtn la co-
clave, tanto para ésta como para el munidad, tenfan una extensién menor y ésta
comunero, dado que su determinacién mar- queria que ese local de superficie mayor paga-
card la suma que debe abonar cada vecino ra por una cuota mayor los gastos comunes.
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Se recoge en la sentencia del Alto Tribunal
que el que haya locales con una superficie
menor que el local del demandado, pero que
tengan asignada en el titulo constitutivo la
misma cuota de participacién que su local,
no lleva necesariamente a que sea absurdo
entender que no hubo un error en el titulo
constitutivo al asignar al local una cuota del
1,30%. Como apunta la sentencia recurrida,
puede encontrar explicacién en la aplicacién
de los diferentes criterios que se recogen

en el art. 5 LPH. En efecto, en este precepto
se establece que, para la fijacién en el titulo
constitutivo de la cuota que corresponde a
cada piso o local, “se tomaré como base la
superficie util de cada piso o local en relacién
con el total del inmueble, su emplazamiento
interior o exterior, su situacién y el uso que se
presuma racionalmente que va a efectuarse de
los servicios o elementos comunes”.

La comunidad entendia que la cuota debia
ser mayor porque mayor era su superficie y,
adema@s, existia el problema de que las cuotas
totales sumaban un porcentaje del 97,60%.
Pero se fija que de este dato no debe deducir-

,‘

se necesariamente que la cuota no asignada
corresponde precisamente al local del de-
mandado que tenia una superficie mayor que
otros, y en contra de lo que figura en el titulo
constitutivo inscrito en el Registro de la Pro-
piedad. Las alternativas bien pueden ser que
la cuota no asignada deba distribuirse entre
todos los pisos y locales, bien que haya otro u
otros pisos y locales que no tengan asignada
la cuota que les corresponde. Pero se concluye
que si la comunidad queria ampliar la cuota
de ese local ello solo cabia en un acuerdo por
unanimidad, pero la circunstancia de que
otros locales méds pequefios que éste tenga la
misma cuota no supone y otorga derecho a la
comunidad a subirle la misma sin acuerdo por
unanimidad, ya que la superficie titil no es el
Unico criterio para fijar la cuota determinante
del pago de gastos comunes. Por ello, la comu-
nidad perdié el pleito. No se adopté acuerdo
por unanimidad porque el titular del local se
oponia, obviamente, y no tiene razén la comu-
nidad para demandar al comunero pidiendo
al juez que le amplie la cuota por el hecho de
que la distribucién de cuotas no llegaba al
100%. Ello no podia repercutir en incrementar,
precisamente, la cuota de ese local.
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LA TRANSPARENGIA QUE

VIENE DE EUROPA

A6

CARMEN JIMENEZ.
ASESORA LABORAL
DEL CAFMADRID

reforzar los mecanismos para garanti-
zar la igualdad salarial entre hombres
y mujeres, y a introducir nuevas exigencias
de transparencia tanto en los procesos de
seleccién como en la estructura retributiva de
las empresas.

L a Directiva (UE) 2023/970 obliga a

CAFMADRID
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Los Estados miembros deben adaptar la
Directiva a su legislacién antes del 7 de junio
de 2026. En Espafia, se prevé que esta adap-
tacién implique cambios en el Estatuto de los
Trabajadores y en la Ley Orgénica de Igual-
dad.

Por un lado, la transparencia comienza
desde la entrevista del trabajo, de modo que
la empresa debera informar antes de firmar
el contrato de la cuantia del salario base

v los complementos, el importe de las pa-
gas extraordinarias y su procedimiento de
devengo. Desaparece la practica de que la
empresa pregunte cudl era el salario anterior
del trabajador en la entrevista de trabajo. Esta
obligacién se aplica a todas las empresas con
independencia del tamafio de su plantilla.
Asi mismo, la empresa esté obligada a comu-
nicar al futuro empleado la descripcién de su
puesto de trabajo, el grupo al que va a perte-
necer, horarios, turnos y los dias de vacacio-
nes a disfrutar y el sistema de su fijacién.
Cuando se inicia la relacién laboral, las obli-
gaciones de transparencia contindan, tenien-
do derecho los trabajadores a ser informados
de los niveles medios de retribucién dentro
de su categoria profesional, desglosados por
sexos.

Ademss, se incluye la obligacién empresarial
de presentacién de informes sobre la brecha
salarial, buscando que ésta no supere el 5%
(en Espafia las estadisticas sefialan que esta-
mos en torno al 18%). Esta obligacién se apli-
caré de forma progresiva segun el tamafio de
la empresa empezando en junio de 2027 para
las empresas de més de 250 trabajadores, de
forma anual y cada tres afios para aquellas
cuya plantilla tenga entre 150 y 249 emplea-
dos y terminando en 2031 para las compafiias
que tengan entre 100 y 149 trabajadores.

En caso de que de los informes se derive

que la brecha salarial es superior al 5%, seré
necesario realizar una investigacién de los
motivos a través de una auditoria retributiva
y corregirla en un plazo de seis meses.

La nueva normativa introduce una inversién
de la carga de la prueba en cuanto a indicios
de discriminacién o incumplimiento de las
obligaciones de la empresa en materia de
transparencia debiendo probar la empresa
que ha obrado correctamente y no el trabaja-
dor que su trato ha sido desigual.

Sin embargo, esta normativa lleva tres afios
de retraso desde que Europa pidié a Espafia
su trasposicién a la normativa interna. Tras
varios requerimientos que no ha atendido, la
Comisién Europea ha denunciado a Espafia
ante el Tribunal de Justicia de la Unién Euro-
pea pidiendo una multa para nuestro pais de
40 millones de euros.

WBAJALICANY, @=> |
GREEN PLANET S.L. i

C/ Valle del Moro, 45 Boadilla del Monte 28660

ROAL &= CESA

GENERALI PREVENCION

LA EMPRESA LIDER EN PODA Y TALA EN ALTURA Y JARDINERIA EN GENERAL

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

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

* INSTALACION DE CESPED + REFORMAS DE ALTO STANDING

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

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

* INSTALACION DE RIEGO Y DRENAJE PERMISOS EN ORGANISMOS OFICIALES

918 56 0177 - 616 87 83 80

bajalica@bajalica.es www.bajalica.es

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

Nosotros llegamos
donde otros no llegan




E;TRIBUNA LEGAL

SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

71 n Espafia perduran todavia, segin

e algunas estimaciones, més de cien mil
wbed  contratos de alquiler de vivienda de
renta antigua, que son aquellos que se formali-
zaron antes del 9 de mayo de 1985 y continiian
rigiéndose por el Decreto 4104/1964 (salvo las
modificaciones introducidas en la Disposicién
Transitoria Segunda de la vigente Ley 29/1994
de Arrendamientos Urbanos).

La llamada prérroga forzosa es el rasgo que
mejor define a los alquileres de renta antigua,
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dado que posibilita al inquilino y su cényuge
permanecer en el inmueble arrendado de por
vida. Pero también a sus familiares por un
tiempo adicional si se dan ciertos requisitos.
No obstante, el Decreto 4104/1964 establece
algunas excepciones a la prérroga forzosa
que la jurisprudencia ha ido flexibilizando en
los dltimos tiempos.
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Por ello, no es extrafio que el casero se plantee
si cabe la resolucién anticipada del contrato de
alquiler de renta antigua antes de que fallezca
su inquilino. O quiera saber en qué casos podré
denegarle la prérroga forzosa para dar por fina-
lizado el arriendo, teniendo en cuenta que las
rentas que estos inquilinos pagan no alcanzan
en muchos casos los 300 euros mensuales.

El Tribunal Supremo, mediante sentencia dicta-
da el 22 de diciembre de 2025 (Rec. 6433/2020),
se ha pronunciado acerca de si es posible
resolver el contrato de arrendamiento de renta
antigua, si el inquilino no ocupa la vivienda
por habérsela cedido a su hija. Y ello en virtud
de la excepcidn prevista en el art. 62.3 del
Decreto 4104/1964, que prevé la posibilidad de
denegar la prérroga forzosa al inquilino cuan-
do la vivienda no esté ocupada més de 6 meses
en el curso de un afio.

La discusién juridica que se plantea, a tenor
de lo establecido en el citado precepto, es si el
hecho de que haya residido en el piso arren-
dado la hija del arrendatario permite enten-

TESES

La excepcion
prevista en el art.
62.3 del Decrefo

41041964, que
preve [a posibilidad
de denegar la
prorroga forzosa al
inquilino cuando
a vivienda no este
ocupada mas de 6
meses en el curso
de un afio.

der que la vivienda estaba ocupada. O, por el
contrario, es necesario que sea el inquilino
quien ocupe de manera directa y material el
inmueble, que debe satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario.

Lo cierto, segin recuerda la Sala, es que
consta acreditado que el inquilino no ocupé la
vivienda por un periodo superior a 6 meses, y
que la hija habia venido ocupandola en razén
a sus estudios universitarios. Si bien no se ha
probado que el inmueble satisfacia la necesi-
dad permanente de vivienda de la hija, y que
ésta era dependiente econémicamente de su
padre.

De este modo, concluye la Sala, podria enten-
derse que la vivienda arrendada habia estado
efectivamente ocupada si el inquilino estuviera
cumpliendo su obligacién de atender la necesi-
dad de vivienda de una hija dependiente econé-
micamente, evitando en tal caso que se aplique
la excepcién a la prérroga forzosa prevista

en el citado art. 62.3 del Decreto 4104,/1964.
Sin embargo, el arrendatario no ha realizado
ningun esfuerzo probatorio en este sentido,

lo que conduce a la estimacién del recurso de
casacién interpuesto por el propietario, dado
que ademas se ha probado que el inquilino

no ocupé la vivienda durante seis meses en el
ultimo afio. Motivo por el que debe declararse
resuelto el contrato de arrendamiento
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ES POSIBLE AGEPTAR UNA

DONACION EN NOMBRE DE

L0S H1J0S... Y NO TENER
PROBLEMAS GON HACIENDA

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

ceptar la donacién de inmuebles en nom-  dacién o sancidn tributaria y tenerla sobre la menores para exigirles a ellos el pago de la
bre de los hijos menores de edad puede mesa. Y es que basta con que el impuesto se deuda tributaria del donante.
ser una actividad de riesgo. Ello, cuando haya devengado, sea exigible, para que surja Ello se debe a que el Tribunal Supremo de-
el donante es deudor de Hacienda. Y es que, en la responsabilidad. claré en su dia que los menores de edad eran
estos casos, la Administracién puede iniciar un En ese caso, Hacienda pensaré que la dona- inimputables. Y que por tanto no podian ser
procedimiento de derivacién de responsabilidad =~ cidn se realizd ante la previsidn de recibir en declarados responsables ya que no era posible
y declarar responsable a quien comparecié en los préximos meses una liquidacién tributaria, atribuirles una conducta dolosa, tendente a
notaria para aceptar la donacién. Por ello, si has y declarard responsable a quien colabord con ocultar los inmuebles para evitar que el do-
realizado o prevés realizar una de estas opera- el deudor para permitirle deshacerse de los nante se librase de pagar la deuda tributaria.
ciones, debes tener en cuenta lo siguiente: inmuebles.
Hacienda, a por el progenitor
Para ser deudor de Hacienda no Los hijos menores de que acepté la donacién en
hace falta haber recibido una edad no responden frente a enombre de sus hijos
eliquidacién e Hacienda
Por este motivo, Hacienda lleva tiempo
Lo primero es que para ser deudor de Hacien- En esta situacién, lo que esté claro es que exigiendo la responsabilidad a los padres que
da no hace falta haber recibido ya una liqui- Hacienda no puede dirigirse contra los hijos comparecen en Notar{a para colaborar en la
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donacién, permitiendo que ésta sea posible.
Dicha actuacién se concreta normalmente en
la intervencién en nombre de sus hijos para
aceptar la donacién. En estos casos Hacien-
da considera que sin la intervencién de este
progenitor la donacién no podria haberse
realizado y el donante deudor de Hacienda no
se habria quedado sin inmuebles con los que
responder de la deuda.

Por ello lo considera causante o colaborador
en la ocultacién de los bienes, en consecuen-
cia, responsable ex art. 42.2.a de la Ley Gene-
ral Tributaria.

éY silaintervencién del
progenitor en Notaria no fuera
enecesaria...?

No obstante, no estamos ante una cuestién
meridianamente clara. Y es que, en muchos
casos estos inmuebles que se donan no tienen
cargas. Por ello, en este supuesto se plantea si
a la hora de aceptar esta donacién es necesa-
rio o no el concurso de su padre o madre, o si
podrian aceptarla los menores por si mismos.
Asi se prevé en los art. 625 y 626 del Cédigo
Civil.

Lo anterior tiene una incidencia directa en

la responsabilidad del progenitor que acepta
la donacién. Y es que si realmente su papel
no era necesario, porque la donacién podian
aceptarla los hijos por si mismos, resulta evi-
dente que no puede considerarsele causante o
colaborador en la ocultacién. Su intervencidén
ya no seria tan relevante. Y ello podria librar-
les de la responsabilidad.

El Tribunal
e Supremo decidira

Se trata de una cuestién que va a decidir el
Supremo en los préximos meses, habiéndose
admitido ya a trdmite un recurso de casacién
por este motivo en el que se decidird “si puede
ser declarado responsable solidario como cau-
sante o colaborador en la ocultacién o trans-
misién de bienes o derechos del obligado al
pago con la finalidad de impedir la actuacién
de la Administracién tributaria al amparo del
articulo 42.2.a) LGT el progenitor que acepta
en nombre de sus hijos menores una donacién
no onerosa de inmuebles propiedad del otro
progenitor deudor de la Hacienda Pudblica”.
En definitiva, la sentencia que se dicte podria
salvar o condenar a estos padres que creyeron
que no habria problema por aceptar una dona-
cién a nombre de sus hijos, y luego descubrie-
ron que el otro progenitor tenia deudas con
Hacienda.
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EXONERAN A LA PRESIDENTA, NO AL
ADMINISTRADOR: LEGGIONES JURIDICAS
PARA ADMINISTRADORES DE FINGAS y

JESUS J. MARTINEZ
ESTAIRE.
ABOGADO Y ECONOMISTA

a Seccién 23.2 de la Audiencia

Provincial de Madrid ha dictado

un auto, de 13 de abril de 2026, que
refuerza la idea de que la presidencia de
una comunidad de propietarios no implica
responsabilidad penal automaética en caso
de accidente en zonas comunes. En la reso-
lucién, los magistrados archivan la causa
penal contra la presidenta, elegida apenas
dos dias antes del siniestro y ausente cuan-
do ocurrié. El procedimiento, sin embargo,
continta contra el administrador de la finca
v la empresa encargada del mantenimiento,
lo que subraya la trascendencia de la gestién
profesional y la diligencia en las comunida-

des.

El caso se origind tras un accidente en la
puerta automaética de un garaje que causd
lesiones graves a una menor. La comunidad
contaba con contrato de mantenimiento, no
exist{a requerimiento administrativo para
modernizar la instalacién y habia sefiales
advirtiendo del peligro. Aun asf, la instruc-
cién del juzgado pretendia imputar penal-
mente a la presidenta junto con el adminis-

trador y la empresa de mantenimiento.

La Audiencia revoca esa decisién
porque no se identificé
ninguna accién u omisién
imputable a la presidenta,
mientras que s{ mantiene la
investigacién sobre los otros
responsables.

MENSAJES CLAVES

Para los administradores
de fincas, esta resolucién
aporta dos mensajes cla-

ves. Por un lado, confirma

que el cargo de presidente no genera por si
mismo responsabilidad penal; el art. 13 de
la Ley de Propiedad Horizontal exige que el
presidente sea designado entre los propie-
tarios y le otorga la representacién legal de
la comunidad, pero esa representacién no

se traduce en una responsabilidad objetiva.
Sélo puede exigirse responsabilidad penal
cuando exista una conducta negligente o
dolosa. Por otro lado, evidencia que la res-
ponsabilidad del administrador si puede ser
objeto de reproche cuando no actda con la
diligencia debida: debe cumplir los acuerdos
de la junta, velar por el buen mantenimiento
y conservacién de las instalaciones y alertar
de cualquier incidencia.

La diferencia entre la presidenta exonerada
y el administrador investigado radica en la
trazabilidad de sus acciones. El adminis-
trador tiene la obligacién de documentar

y ejecutar las decisiones de la comunidad,
mantener los contratos de mantenimiento al
dia, vigilar que se cumplan las revisiones y
gestionar las reparaciones necesarias. La ju-
risprudencia civil recuerda que el mandata-
rio responde por dolo o negligencia; por ello,
la falta de documentacién o un seguimiento
laxo del mantenimiento pueden derivar en
responsabilidad personal.

LLAMADA A LA ACCION
Este auto debe servir de alerta para revisar
los protocolos internos de gestién en las co-
munidades. Administradores y juntas deben
asegurarse de que cada incidencia quede
registrada con fecha, descripcidn, aviso al
presidente y medidas adoptadas; conservar
contratos, actas y presupuestos; y garanti-
zar que las instalaciones con mayor riesgo
-puertas autométicas, ascensores, garajes,
cubiertas- cuenten con revisiones periédi-
cas y sefiales de advertencia. Contratar se-
guros que cubran la responsabilidad de los
cargos y contar con asesoramiento juridico
son medidas que refuerzan la prevencién. La
exoneracién de la presidenta demuestra que
el cargo no basta para incurrir en respon-
sabilidad penal; la actuacién diligente y
documentada es la mejor defensa para admi-
nistradores y comunidades.
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CONTRAPUNTO JUDICIAL

UNA SENTENCIA REABRE EL DEBATE
SUBRE EL USO DE LAS PLAZAS DE
GARAJE GOMO TRASTEROS

LA AUDIENCIA PROVINCIAL DE GIPUZKOA HA DICTADO UNA
SENTENCIA QUE, PESE A DESESTIMAR LA DEMANDA PLANTEADA
POR UNOS PROPIETARIOS CONTRA VARIOS VECINOS POR
ALMACENAR OBJETOS EN SUS PLAZAS DE GARAJE, CONTIENE
ELEMENTOS DE INTERES PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS.

Juanjo Bueno. PERIODISTA
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aborda un conflicto cada vez més fre-

cuente en los garajes comunitarios: la
utilizacién de las plazas de aparcamiento para
guardar bicicletas, cajas, mobiliario y otros ense-
res domésticos. Aunque el tribunal concluye que
en el caso analizado no ha quedado acreditada
la existencia de actividades molestas, insalubres,
nocivas o peligrosas, la sentencia deja abierta
una cuestién de fondo: el posible cambio de des-
tino de las plazas de garaje cuando se utilizan
de forma habitual como espacios de almacena-
miento.
El conflicto surgié cuando varios propietarios
solicitaron judicialmente el cese de lo que consi-
deraban un uso indebido de determinadas pla-
zas. Los demandantes sostenian que los vecinos
estaban transformando sus estacionamientos en
auténticos trasteros, acumulando objetos que, a
su juicio, generaban riesgos de incendio, proble-
mas de salubridad y dificultades para la circula-
cién interior del garaje.
Sin embargo, la Audiencia considera que la
prueba aportada resulta insuficiente para acredi-

L a resolucién, de 3 de febrero de 2026,

tar tales riesgos. Las fotografias incorporadas al
procedimiento Uinicamente demostraban la exis-
tencia de diversos objetos almacenados, pero

no permitian concluir que fueran peligrosos, in-
salubres o que obstaculizaran efectivamente la
circulacién. Tampoco se acreditd la presencia de
dafios a la comunidad ni exclusiones de cobertu-
ra aseguradora derivadas de dicha situacién.

CAMBIO DE DESTINO DE USO

No obstante, el aspecto més relevante para los
administradores de fincas se encuentra en que el
tribunal sefiala expresamente que su resolucién
no se pronuncia sobre un eventual cambio de
destino o uso de las plazas de garaje, ya que esa
cuestién no fue objeto de la demanda. “Por todo
lo cual, y sin que esta resolucién se pronuncie
sobre un eventual cambio de destino de uso, al
no haber sido solicitado por el ahora apelante..”,
dice textualmente.

Esta afirmacién cobra especial importancia por-
que, como regla general, la normativa urbanfis-
tica y municipal configuran las plazas de garaje
como espacios destinados al estacionamiento

de vehiculos. El almacenamiento permanente
de enseres suele reservarse a los trasteros o a las
propias viviendas, especialmente cuando dicho
almacenamiento puede afectar a las condiciones
de seguridad, evacuacién o proteccién contra
incendios.

La sentencia, por tanto, no legitima el uso de las
plazas de garaje como trasteros. Lo que viene a
decir es que, en este procedimiento concreto, no
se acreditd que los objetos almacenados genera-
ran una actividad molesta, peligrosa o ilicita en
los términos exigidos por el articulo 7.2 de la Ley
de Propiedad Horizontal.

Por otra parte, la Audiencia reconoce la legitima-
cidn activa de un propietario para actuar judicial-
mente en defensa de intereses comunitarios cuan-
do considera que la comunidad no ha adoptado
medidas suficientes. "Cada propietario, pese a la
representacién orgénica que ostenta el presidente
de la comunidad de propietarios, est4 legitimado
para actuar en defensa de sus derechos en los
casos de pasividad o incluso de oposicién de la
comunidad”, resume.

El tribunal recuerda la doctrina del Tribunal Su-
premo segun la cual cualquier comunero puede
ejercitar acciones que beneficien a la comunidad,
incluso aunque no exista una actuacién directa
del presidente o de la junta.

La controversia sobre los garajes convertidos en
trasteros esté lejos de cerrarse. De hecho, esta
sentencia podria convertirse en un referente para
futuros procedimientos en los que el debate no se
centre Unicamente en la existencia de molestias
o riesgos, sino cudl es el uso legitimo de una pla-
za de garaje y dénde se encuentra el limite entre
el estacionamiento y el almacenamiento.
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VIVIR EN COMUNIDAD

EL PAR PLAZA DE ORIENTE ABRE EL GAMING
ALA RECARGA ELEGTRICA COLECTIVA EN
05 APARCAMIENTOS DE RESIDENTES

EL PARPLAZA DE ORIENTE, CON 590 PLAZAS PARA RESIDENTES, SE HA
CONVERTIDO EN EL PRIMER APARCAMIENTO MUNICIPAL DE MADRID

EN INCORPORAR UNA INFRAESTRUCTURA COLECTIVA DE RECARGA
INTELIGENTE PARA VEHICULOS ELECTRICOS. UN PROYECTO PIONERO QUE
ELIMINA BARRERAS TECNICAS, FACILITA LA GESTION DE LAS COMUNIDADES
DE CESIONARIOS Y PUEDE SERVIR DE MODELO PARA DECENAS DE
APARCAMIENTOS SIMILARES EN TODA ESPANA.

Juanjo Bueno. PERIODISTA

ha encontrado uno de sus mayores de-

safios en los aparcamientos de residen-
tes (PAR), una realidad singular de grandes
ciudades como Madrid donde los ciudadanos
disponen de plazas de aparcamiento en
régimen concesional, pero sin las infraes-

I a transicidén hacia la movilidad eléctrica
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tructuras necesarias para instalar puntos de
recarga individuales.

El PAR Plaza de Oriente, constituido como
una comunidad de propietarios, gestionado
por el administrador de fincas colegiado
Ricardo del Valle, ha dado un paso decisivo
para una mejor gestién energética de uno de

los aparcamientos més embleméticos de la ca-
pital. Acaba de inaugurar la primera infraes-
tructura de recarga colectiva implantada por
ChargeGuru, siendo un referente de modelo
de colaboracién piblico-privada que puede
marcar el camino para el futuro de la electrifi-
cacién de los aparcamientos de residentes.

En marzo de 2026 se inicié el servicio y ac-
tualmente ya cuenta con seis usuarios sus-
criptores. Es importante sefialar que la puesta
en marcha atraviesa diversas fases adminis-
trativas y permisos con el Ayuntamiento de
Madrid, y de gestién con la distribuidora. Este
periodo suele ser de tres o cuatro meses. Una
vez operativa la infraestructura, la instalacién
de los cargadores individuales se completa en
un plazo de dos a tres semanas.

Con la primera solicitud, ChargeGuru abrié
un contador independiente dedicado a la car-
ga de vehiculos eléctricos, instald un cuadro
de protecciones y colocé las bandejas para el
paso del cableado, que va aumenténdose con
nuevas solicitudes de puntos de recarga.

Los PAR presentan caracteristicas muy dife-
rentes a las de los garajes de comunidades en
fincas residenciales. En la mayoria de los ca-
sos no existen viviendas asociadas al mismo
edificio ni contadores individuales desde los
que derivar una linea eléctrica hasta cada pla-
za. Ademas, la configuracién técnica de estos
estacionamientos dificulta enormemente la
ejecucién de instalaciones convencionales.

La experiencia del PAR Plaza de Oriente, un
modelo replicable, demuestra que la electrifi-
cacién de los aparcamientos colectivos es una
cuestién en la que cobra especial importancia la
coordinacién entre administraciones, empresas
especializadas y comunidades de propietarios.

La inauguracion conté con
la participacion de Aqui-
lino Juan Iniesta, Subdi-
rector General de Gestion
de Aparcamientos del
Ayuntamiento de Madrid;
Adrien Castagnié, director
de ChargeGuru Iberig;
Manuela Julia Martinez,
presidenta del Colegio
Profesional de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid); Maria Rome-
ra, directora de Regulacion
de AEDIVE; y Ricardo del
Valle, administrador de
fincas colegiado.
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PONGAMOS QUE HABLO... €)

REFOTOGRAFIAR
MADRID

ARANTXA CASTANO.
PERIODISTA

" ndrés utiliza fotos familiares o de otros
Afotégrafos, nos cuenta su historia y la
del lugar y nos permite recorrer afios
de historia en una sola fotografia, del Madrid
ma4s cotidiano al monumental, del dia a dfa o de
los grandes momentos." Asf presenta el Museo
de Historia de Madrid la exposicién Madrid
entre épocas, que puede visitarse en su Sala
Dorada hasta el préximo 4 de octubre.
Detras del proyecto estd Valentin Andrés Pérez
Serén, disefiador grafico de profesién e hijo y
nieto de pintores. Con més de dos décadas de re-
conocimientos en pintura, dibujo, disefio grafico
y fotografia, Pérez Serén descubrié la refotogra-
fia hace mas de diez afios y desde entonces la
convirtié en su forma de explorar la ciudad.
En 2018 abri6 su perfil de Instagram (@elpasa-
dodemadrid), donde su trabajo empezé a ganar
visibilidad y a generar una comunidad de per-
sonas interesadas en el Madrid que se esconde
bajo el Madrid de hoy. Ediciones La Libreria se
puso en contacto con él en 2021 al descubrir ese
proyecto en redes, lo que dio lugar al libro homé-
nimo, con 160 refotografias en 400 paginas.
La muestra recoge una seleccién de 40 de esas
imégenes, que abarcan desde finales del siglo
XIX hasta 1989 y recorren Madrid en toda su
diversidad: los grandes espacios monumentales
y los rincones mas cotidianos, los oficios desapa-
recidos y la vida de barrio que algunos lugares
todavia conservan. Las fotografias antiguas
proceden de archivos ptiblicos e instituciones
como la Biblioteca Nacional o0 Memoria de Ma-
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drid, pero también de colecciones familiares que
salen a la luz por primera vez.

La refotografia no es una técnica nueva ni
exclusivamente espafiola. El fotégrafo estadou-
nidense Mark Klett, considerado su principal
impulsor a nivel internacional, lleva décadas
documentando los cambios del paisaje nortea-
mericano mediante la superposicién de imége-
nes histéricas y actuales. La practica ha dado
casos notables como el fotoperiodista israel
Amit Sha'al, que gané el World Press Photo en
2011 refotografiando lugares del pais entre 1926
v 1979, o la historiadora holandesa Jo Hedwing
Teeuwisse, que revivié escenas de la Segunda
Guerra Mundial a partir de negativos encontra-
dos en un mercadillo de Amsterdam.

El proceso que hay detrds de cada imagen tiene
tres fases: localizar y documentar la fotografia
histérica, identificar el encuadre exacto en la
ciudad actual y superponer digitalmente ambas
iméagenes. Las mas impactantes, segun Pérez
Senén, son las que incluyen personas, porque el
contraste en las vestimentas y los oficios desa-
parecidos hace més visible el paso del tiempo.
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