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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 ®

| valor de nuestra
nrofesion: saber
nacery saber
explicarlo
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profesién que exige conocimientos

técnicos, dedicacién, capacidad de
gestién y una responsabilidad que, en
muchas ocasiones, no resulta visible para
quienes reciben nuestros servicios. Detrés
de cada documento, cada acuerdo y cada
decisién hay un trabajo imprescindible
para el buen funcionamiento de las comu-
nidades de propietarios. Por eso, uno de
nuestros grandes retos como colectivo es
hacer visible ese valor y transmitirlo ade-
cuadamente a nuestros clientes.

]-_I a Administracién de Fincas es una

En este nimero de Administracién de Fin-
cas abordamos esta cuestién desde distin-
tas perspectivas con el fin compartido de
poner en valor nuestra labor profesional.
Por un lado, incluimos un folleto ilustrado
sobre el certificado de deudas de la comu-
nidad, un documento habitual en las ope-
raciones de compraventa, cuya elaboracién
requiere revisar la contabilidad, verificar
saldos, comprobar cuotas y derramas y cer-
tificar una informacién con trascendencia
juridica y econémica.

Pero reconocer la importancia de nuestro
trabajo también implica conocer cuanto

cuesta prestarlo y qué rentabilidad genera.
Por ello, dedicamos un espacio de esta re-
vista a la jornada formativa organizada por
el Colegio que, impartida por el adminis-
trador Francisco José Sdnchez Rodriguez,
ofrecié herramientas précticas para calcu-
lar el coste real de los servicios, determinar
el coste por hora de trabajo y comparar
presupuestos.

Esta misma conexién entre el certificado
de deudas y el valor econémico de los
servicios profesionales se traslada tam-
bién a la seccién de la revista “En primera
persona”, donde se desarrolla parte de

la interesante charla que mantuvieron la
presidenta del Colegio, Manuela J. Marti-
nez; el presidente del Foro de Economistas
del Colegio de Economistas, Julidn Salce-
do; y el propio Francisco José Sanchez. Y
que los colegiados podran escuchar en su
totalidad en un nuevo capitulo del podcast
“Ciudad y Comunidad”.

Todas estas reflexiones nos llevan a

un mismo punto de partida: no se trata
simplemente de cobrar mas, sino de saber
cuénto cuesta nuestro trabajo, establecer
honorarios con criterios objetivos y expli-
car qué servicios, recursos y responsabili-
dades hay detras de cada precio. Cuando
un cliente solo percibe una cifra, dificil-
mente puede valorar todo lo que recibe. De
ahila importancia de elaborar presupues-
tos transparentes, definir con claridad el
alcance de nuestros servicios y disponer de
argumentos sélidos para defender nuestros
honorarios.

Desde CAFMadrid queremos seguir acom-
pafiando a los colegiados con formacién

y recursos Utiles para su actividad diaria.
Hacer bien nuestro trabajo es imprescin-
dible; pero saber explicarlo y ponerlo en
valor también lo es. Porque detras de cada
gestién hay un profesional que aporta
conocimiento, seguridad y confianza. Y ese
valor debe ser comprendido, reconocido y
justamente remunerado.

Detras de cada documento, cada acuerdoy cada
decision hay un frabajo imprescindible para el
buen funcionamiento de las comunidades
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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

1SO 14001

www.iberdecohumedades.es/profesional

info@iberdecohumedades.es
900103110

ENVIRONMENTAL
MANAGEMENT

QUALITY
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Colegio Profesional Administradores Fincas
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=11 pasado 16 de octubre
== tuvo lugar en el hotel
=Ll Intercontinental el tra-
dicional acto de entrega de
Menciones Honorificas 2026
del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid).

Este evento contd con el pa-
trocinio conjunto de Oca So-
luciones, José Silva Corre-
duria de Seguros y Vecinos
con Corazdn, reuniendo a
mas de 250 asistentes, entre
administradores homenajea-
dos y familiares.

Manuela J. Martinez, pre-
sidenta de la institucién, fue
la encargada de abrir este
evento: “Hoy nos reuni-

mos para celebrar algo que
considero fundamental: el
orgullo de pertenecer a una
profesién y a un Colegio que
sigue creciendo gracias al
compromiso de todos sus
profesionales”.
Seguidamente a su inter-
vencidn, cedié la palabra al
secretario del CAFMadrid,
Benjamin Eceiza, que dio
lectura de losnombre de los
administradores que, tras

su jubilacién, han pasado

a ser colegiados de honor,
recogiendo de manos de
miembros de la Junta de
Gobierno sus insignias.
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ACTO

y

También fueron homenajea-
dos los colegiados que han
cumplido 25 y 40 afios en el
ejercicio de la profesién, para
lo que se les hizo entrega

de las insignias de plata y
oro, respectivamente. Entre
los administradores con 25
afios, recogieron su medalla
Benjamin Eceiza y José Luis

R 33333

JE ENTREG
- MENGIONE
FICAS 202

Monje, vocal del Colegio.
Como todos los afios, uno de
los momentos més emotivos
del evento fue la entrega de
las Menciones Honorificas

a la Trayectoria Profesional,
que recayeron en Manuel
Ibafiez, José Manuel Igea

v Andrés Luna, recibiendo
unas esculturas que repre-

sentan el oso y el madrofio.
Asimismo, durante el acto

se realizé la entrega de los
Titulos expedidos por el Con-
sejo General de Colegios de
Administradores de Fincas
de Espafia, que recogieron 22
administradores.

Tras una breve actuacién del
dueto de saxofén y piano que
amenizé el evento, Manue-
la J. Martinez cerré el acto
de entrega de Menciones
Honorificas, “uno de los
momentos més especiales de
la vida de nuestro Colegio:

JS

JOSESILVA

< Momentos
del acto de
entrega de
Menciones.
Fotos: Manu
Vega

reconocer la trayectoria de
quienes llevan tantos afios
dedicados a nuestra profe-
sién y dar la bienvenida a
quienes comienzan ahora su
camino como administra-
dores de fincas colegiados”.
“Gracias por vuestro trabajo,
por vuestra experiencia y por
haber contribuido a construir
y prestigiar la profesién que
hoy compartimos”, finalizé

la presidenta del CAFMadrid
antes de invitar a los asisten-
tes a seguir compartiendo
momentos durante un cdctel.
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ACUERDO DE COLABORACION

"T11 Colegio Profesional de

== Administradores de Fincas
b1l de Madrid (CAFMadrid) y
CaixaBank han firmado un conve-
nio de colaboracién con ventajas
exclusivas para los colegiados
Este acuerdo permitird a Caixa-
Bank poner a disposicién de los
colegiados una amplia oferta de
soluciones financieras en condicio-
nes preferentes, abarcando tanto la
esfera profesional y personal como
la gestién de las fincas.

Entre las ventajas principales del
convenio, destacan para el adminis-

Renovamos Madrid
firma un acuerdo
con el Golegio

El CAFMadrid ha ratificado un

importante convenio con la empre-

sa constructora especializada en
la mejora de eficiencia energética
Renovamos Madrid, para de esta

manera avanzar en la descarboni-

zacion del parque edificado.
Esta alianza reforzard la conexion

los profesionales que acompafan a
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LUN GAIXABANK

trador de fincas colegiado dispo-
ner de condiciones especiales en
cuentas y tarjetas, soluciones TPV,
promociones por domiciliacién e
incentivos, asi como descuentos
exclusivos en seguros (hogar, vida,
salud y automévil).

Entre los beneficios para las comu-
nidades de propietarios, destacan,
asimismo, cuentas especificas, li-
neas de financiacién adaptadas (re-
habilitacién, eficiencia energética,
accesibilidad y reformas), seguro
de comunidades y un equipo gestor
especializado.

(8% CAFMadrid
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Administrador
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Colegiado
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las comunidades de propietarios en

su dia a dia y la necesaria rehabilita-

cion de edificios, permitiendo acer-

car soluciones y contribuir a que los
vecinos disfruten de inmuebles mas
eficientes, accesibles y confortables.

CONVENIO
CON FUSIONA

CAFMadrid ha firmado un
acuerdo de colaboracién

con FUSIONA, compafiia
especializada en el mante-
nimiento y optimizacién de
instalaciones térmicas, efi-
ciencia energética y gestién
de suministros para comuni-
dades de propietarios.

Este convenio tiene como
objetivo ofrecer a los admi-
nistradores de fincas cole-
giados una serie de ventajas
exclusivas que contribuyan a
optimizar la gestién técnica
v energética de las comuni-
dades que administran, apor-
tando ademads un importante
valor afiadido a su labor
profesional.

A través de este acuerdo, los
administradores de fincas
colegiados podrén benefi-
ciarse de los siguientes bene-
ficios: vaciado anual gratuito
del circuito de calefaccién,
informe técnico inicial de

las instalaciones y estudio
gratuito de suministros ener-
géticos.

De forma opcional, FUSIO-
NA ofrecerd un anélisis gra-
tuito de los costes actuales
de electricidad de las zonas
comunes y de la contratacién
del suministro de gas, con el
objetivo de detectar posibles
oportunidades de ahorro y
proponer mejoras para la co-
munidad o mancomunidad.

Calculo de Cosles y
Precio para el servicio de
Administracion de una
Comunidad.

Estrategias Efectivas para la Gestion
D7 fensa de Honorarios en la

e : .
\dmuustracion de Fine
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A Francisco J. Sanchez en un momento de su intervencion

FL COLEGIO ABORDA EL CALCULO DE
GOSTES Y LA RENTABILIDAD
EN LA ADMINISTRAGION DE FINGAS

® Cuaénto cuesta real-
mente administrar una
comunidad de propie-
tarios? Esta fue la pregunta

(.Cl‘eéi\

central de la jornada forma- rcnlab‘l Que ¢ el
tiva organizada por CAF- C € admjy; 3

: . OMunjgy .. Ustrar
Madrid, con el patrocinio ad

~"CS grangeg
de CITIBOX, el pasado 15 2 chm:nas-_) files
de octubre en el Campus de
la Cdmara de Comercio de Al final lo analizaremos juntos.
Madrid. Quiza unta tenga
La sesidn, inaugurada por 4
la presidenta Manuela J.
Martinez, e impartida por
Francisco José Sidnchez
Rodriguez, administrador de
fincas colegiado por el Cole-
gio de Granada, puso el foco
en una cuestién fundamental

para la gestién empresarial

(olegl® Pm’esmnmdm
o

de los despachos: conocer

el coste real de los servicios
prestados y su rentabilidad.
Durante la jornada, el po-
nente trasladé al &mbito de
la Administracién de Fincas
metodologias de célculo de
costes y fijacién de precios
propias de la gestién empre-
sarial. Y es que, establecer
los honorarios tomando
como referencia los precios
de la competencia, las ofer-
tas del mercado o las tarifas
aplicadas tradicionalmente
puede conducir a decisiones
econdmicas sin una base
objetiva.

En la formacién se anali-
zaron las diferencias entre
coste, precio y beneficio, asi
como las particularidades de
las empresas de servicios, en
las que el tiempo y el trabajo
de los profesionales constitu-
yen los principales recursos
productivos.

El enfoque eminentemente
practico ocupd la segun-

da parte de la sesién. Para
facilitar la aplicacién de los
conocimientos en el dfa a dia
del despacho, Sadnchez Ro-
driguez trabajé con dos hojas
de célculo: una destinada

a calcular el coste por hora
de trabajo y otra orientada

a comparar presupuestos.
Estas herramientas permiten
analizar los recursos emplea-
dos, valorar los margenes
obtenidos y disponer de in-
formacién maés precisa para
tomar decisiones sobre los
honorarios.

La jornada también abordsé la
comparacién de precios con
otros sectores profesionales,
la elaboracién y presentacién
de presupuestos y la defensa
de los honorarios ante ofer-
tas econdmicas especialmen-
te bajas.

El objetivo de la jornada, con
mas de 150 asistentes, permi-
tié dotar a los administrado-
res de fincas de argumentos
objetivos para justificar sus
honorarios y comunicar me-
jor el valor de su trabajo.
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T lntre los dias 16 y 18 de
== octubre administrado-
Ll res de fincas de toda
Espafia tuvieron ocasién de
compartir algunos de los
tramos m4ds representativos y
bellos del Camino de Santia-
go de Madrid, ruta jacobea
inaugurada oficialmente en
1996.

Estas jornadas estuvieron or-
ganizadas por el Colegio de
Administradores de Fincas
de Madrid con la colabora-
cién de Eventos LyO y los
patrocinios de las empresas
Aragén Energia, Grupo GTG
y Renovamos Madrid.

El fin de semana comenzé
con una misa en la Real Igle-
sia Parroquial de Santiago y
San Juan Bautista, punto de
inicio oficial del Camino de
Madrid, donde los adminis-
tradores recibieron la bendi-
cién del peregrino para luego
disfrutar de un agradable

-
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EL COLEGIO ORGANIZA EL GAMIND
DE SANTIAGO POR MADRID

A Lajornada
reunié a
cerca de 100
colegiados.

paseo por el Madrid de los
Austrias y finalizar con un
céctel con vistas a la Plaza
de Espafia.

El sdbado el camino discu-
rrié entre las localidades
madrilefias de Manzanares

El Real, Mataelpino y Nava-
cerrada, disfrutando de un
paraje geoldgico y paisajis-
tico extraordinariamente
singular a escala mundial
por sus grandes concen-
traciones de granito, como
es La Pedriza en el Parque
Regional de la Cuenca Alta
del Manzanares. Ademés
pudieron pasar por pobla-
ciones tipicas de la sierra
madrilefia por su arquitectu-
ra tradicional de piedra, su
adaptacién al medio monta-
fioso, su patrimonio rural y
su estrecha relacién histérica
con la ganaderia, los bosques
v los recursos naturales de la
Sierra de Guadarrama.

Y como no podia finalizar

de otra manera, la dltima
jornada les llevé hasta el
punto final del Camino de
Madrid dentro de la provin-
cia, el Puerto de la Fuenfria
a 1.796 metros de altitud

en el espacio protegido del
Parque Nacional de la Sierra
de Guadarrama. Los admi-
nistradores caminaron por
las Dehesas de Cercedilla, el
Valle de la Fuenfria, Calzada
Romana (antigua ruta roma-
na que comunicaba distintos
nucleos entre Mérida y Zara-
goza) y el Camino Borbénico
construido por orden de
Felipe V en el siglo XV1II
para comunicar Madrid con
el Palacio Real de la Granja
de San Ildefonso.

1| Dia de las Profesiones
== celebré el pasado 30

I de septiembre su10.2
edicién en el Real Jardin
Botanico Alfonso XIII de la
Universidad Complutense de
Madrid, con una programa-
cién dirigida a més de 4.500
estudiantes de ESO, Forma-
cién Profesional, Bachillerato
y universidad, adem4s de
ciudadanos en general.

La apertura institucional

de la jornada conté con las
intervenciones del alcalde
de Madrid, José Luis Marti-
nez-Almeida; el rector de la
Universidad Complutense de
Madrid, Joaquin Goyache; y
el presidente de Unidn Inter-
profesional de la Comunidad
de Madrid (UICM), Eugenio
Ribén.

La jornada se desarroll6 a

lo largo del dia con talleres,
mesas dindmicas, activida-
des y encuentros en formato
speed date entre estudiantes
y profesionales de casi 40
disciplinas, en la que estuvo
presente un afio més el Cole-
gio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid
(CAFMadrid) asesorando a
los jévenes que se acercaban
a su stand.

DIVERSAS ACTIVIDADES
Mientras que el contador
censor Fernando Ferndndez
participé en los speed date
para acercar la profesién a
los estudiantes, la presiden-
ta del Colegio, Manuela J.
Martinez, intervino en una
mesa redonda, junto con
otros expertos, para abordar
el impacto social que tiene
la Administracién de Fincas.
Otros miembros de la Junta
de Gobierno y administrado-
res colegiados conversaron
con cientos de jévenes apor-
tando valor y conocimiento.
Ademas, durante el dia los
visitantes que se acercaron
al stand de CAFMadrid,
pudieron disfrutar de “Mi-
sién comunidad: videojuego
interactivo del administra-

" DIA DE LAS PROFESIONES
UELEBRA U DEGIMA EDICION

A El stand de CAFMadrid fue visitado por el consejero de Presidencia, Miguel Angel
Martin, entre otras autoridades.

dor de fincas”. A través de
esta actividad, los jévenes
pudieron conocer de una
manera dindmica, participa-

tiva y cercana algunos de los
retos y situaciones a los que
se enfrenta un administrador
de fincas en su dia a dfa.
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on la llegada del invierno, el
‘ consumo energético de las

instalaciones de calefaccién
volverd a aumentar. En un contex-
to de precios energéticos al alza,
éestén las comunidades preparadas
para afrontar el impacto que esto
puede tener sobre sus costes de
calefaccién? Hablamos con Sofia
Flores, directora Comercial de
Zona Centro y Sur de ista, sobre el
impacto que el incremento de los
precios de los combustibles puede
tener en los costes de calefaccién
durante la préxima temporada y
sobre qué medidas pueden adoptar
las comunidades para optimizar
sus instalaciones.

Los precios de los combustibles
han aumentado significativamente
y se acerca una nueva tempora-
da de calefaccién. éCémo puede
afectar esta situacién a los costes
de calefaccién de las comunidades
de propietarios?

El incremento del precio de los
combustibles tiene un impacto
directo en los presupuestos de las
comunidades de propietarios, espe-
cialmente en aquellas que cuentan
con sistemas de calefaccidn central.
Cuando aumenta el coste del gas

o del gasdleo, la factura energética
del edificio también se incrementa
si no se adoptan medidas de control
y optimizacién del consumo.

Esta situacién supone una ma-

yor presién econdmica para las
comunidades, que pueden verse
obligadas a aumentar las cuotas o
afrontar derramas. Adema4s, la in-
certidumbre sobre la evolucién de
los precios dificulta la planificacién
presupuestaria y hace més necesa-
rio que nunca buscar soluciones que
permitan reducir el consumo sin
renunciar al confort de los vecinos.

Silas comunidades no pueden
controlar el precio de la ener-
gia, ésobre qué aspectos pueden
actuar para reducir el impacto
de esta subida en sus costes de
calefaccién?

Aunque el precio de la energia es
un factor externo, las comunidades
si pueden actuar sobre el consumo.
La clave esté en utilizar tinicamen-
te la energia necesaria para garan-

@ EMPRESA AMIGA

SOFIA FLORES

DIRECTORA COMERGIAL DE ZONA GENTRO Y SUR DE STA

“LA'SUSTITUCION COMPLETA DE UNA
INGTALACION NO SIEMPRE S NECESARIA
NI LA OPCION MAS RENTABLE”

tizar el confort de los usuarios.
Para ello, existen medidas de
répida implantacién y elevada
rentabilidad, como la instalacién de
repartidores de costes, contadores
de energfa, valvulas termostati-

cas con cabezales inteligentes y
termostatos que permitan ajustar
la temperatura a las necesidades
reales de cada vivienda. También
es fundamental realizar un correcto
equilibrado hidréulico, optimizar
los horarios de funcionamiento

y mantener adecuadamente la
instalacién.

Mi4s alla de sustituir una insta-
lacién, équé alternativas tienen

las comunidades para mejorar el
funcionamiento de sus sistemas de
calefaccién y conseguir un consu-
mo mas eficiente?

rthytiTiT
lﬂvf”“”

La sustitucién completa de una
instalacién no siempre es necesa-
ria ni la opcién més rentable. En
muchos casos es posible conseguir
importantes ahorros optimizando
el funcionamiento de los equipos
existentes.

Entre las soluciones mas efica-
ces destaca la implantacién
de sistemas de optimizacién

energética como HeatPilot,

una tecnologia compatible

con cualquier tipo de caldera

que permite reducir el consumo
energético mejorando la gestién y
el rendimiento de la instalacién sin
afectar al confort de los usuarios.
Ademaés, en aquellas comunida-
des que cumplan los requisitos
establecidos por el MITECO, esta
actuacién puede beneficiarse de
los Certificados de Ahorro Energé-
tico (CAE), reduciendo significati-
vamente o incluso eliminando la
inversién necesaria.

Gracias a la monitorizacién con-
tinua y al analisis del comporta-
miento de la instalacién, HeatPilot
permite detectar ineficiencias,
corregir desviaciones y optimi-

zar el rendimiento energético del
sistema. De esta forma se reducen
consumos, costes energéticos y
emisiones de CO,, al tiempo que se
mejora el confort de los residentes.
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EN NUESTRA VIDA
NO TODO VAN A
SER JUNTAS DE
PROPIETARIOS

~ JESUS SANTIDRIAN
COORDINADOR DEL GRUPO DE
X TRABAJO DE EVENTOS

11 trabajo no lo es todo.
== Pero si hay algo que
=L conocemos bien los
administradores de fincas
colegiados, es lo compli-
cado que resulta cuadrar
agendas, encontrar fechas
que vengan bien a todos

y conseguir que las cosas

DESDE DENTRO €3
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salgan segtn lo previsto.

Y si, ademas, pretendemos
que todo el mundo termine
contento, la tarea se compli-
ca todavia un poco maés.
Algo parecido nos ocurre
cuando organizamos los
eventos del Colegio. Desde
que asumi la responsabili-

dad del Grupo de Trabajo de
Eventos de CAFMadrid, he
tenido claro que lo impor-
tante no es organizar activi-
dades por organizarlas, sino
conseguir que los compafie-
ros tengamos ocasiones para
vernos, charlar y compartir
un rato agradable, sin las
prisas y preocupaciones que
normalmente nos acompa-
fian en los despachos.

Alo largo del afio intentamos
ofrecer propuestas diferen-
tes: jornadas de senderismo,
visitas culturales, cine, teatro,
cena de Navidad... Activida-
des sencillas, pero que nos
permiten coincidir con otros
administradores en circuns-
tancias muy distintas a las
habituales. Y eso, al menos
para mi, tiene mucho valor.
Porque todos nos conocemos,
o creemos conocernos, de
coincidir en el Colegio, en
alguna jornada de formacién
o en actos profesionales. Pero
una cosa es saludarnos unos
minutos y otra muy distinta
es compartir una maflana
caminando por la Pedriza,
una visita al Museo del Prado

0 una conversacién tranquila
después de una actividad.
Adema4s, siempre ocurre

algo curioso: por mucho que
intentemos desconectar, tarde
o temprano acabamos ha-
blando de trabajo. Que si una
junta realmente complicada,
que si un propietario que nos
saca de nuestras casillas, que
siuna incidencia que no hay
manera de dar por resuelta...
Al final, es inevitable. Pero
también nos refmos, habla-
mos de otras cosas y cono-
cemos a compafieros con los
que, de otra manera, probable-
mente apenas coincidiriamos.
Organizar estas actividades
tiene también su parte menos
visible. Hay que buscar
propuestas, comparar opcio-
nes, hablar con proveedores,
cuadrar fechas y resolver los
imprevistos que van sur-
giendo. Y todo ello lo hace-
mos compafieros que, como
cualquier otro administrador

colegiado, tenemos nuestros
despachos y nuestras obliga-
ciones diarias.

Por eso quiero aprovechar
estas lineas para agradecer
especialmente a quienes
forman parte del Grupo de
Trabajo. Su tiempo, sus ideas
v sus ganas de colaborar son
lo que permite sacar adelante
las actividades. A veces no
resulta sencillo encontrar un
hueco para todo, y precisa-
mente por eso valoro tanto su
implicacién.

Tampoco quiero olvidarme
de las empresas proveedoras
y colaboradoras del Colegio.
Gracias a su apoyo y a los
patrocinios que aportan po-
demos llevar a cabo muchas
de estas iniciativas. Su cola-
boracién es fundamental y
me parece justo reconocerla
publicamente, porque sin ella
seria imposible hacer todo lo
que hacemos.

También me gustaria aprove-

char para pediros algo: que
colaboréis, participéis y que
nos hagéis llegar vuestras
ideas. Y, si os apuntéis y os
surge algin imprevisto, lo
comuniquéis con antelacién
dejando asf la posibilidad

de ser sustituido por otro
comparfiero.

Sabemos que no siempre es
facil encontrar tiempo y que
no todas las propuestas inte-
resan por igual. Pero seguro
que entre todos podemos con-
tribuir a esa lluvia de ideas y
encontrar nuevas actividades
que merezcan la pena.

Y a quienes todavia no os
habéis animado a asistir, os
invito a hacerlo. No hace falta
conocer a nadie ni acudir
acompafiado. Al final, de lo
que se trata es de disfrutar
un poco més del Colegio y
de la compafiia de quienes
compartimos profesién. En
nuestra vida, no todo van a
ser juntas de propietarios.

Asociados a:
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Acreditacion
de Calidad
SGS
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SERVICIOS ESPECIALES desde 1975

Expertos en Instalaciones Térmicas

[ CALEFACCION, A.C.S Y CLIMATIZACION CENTRALIZADAS

M MANTENIMIENTO y TRANSFORMACION de SALAS DE CALDERAS.
Consulte condiciones y Planes

1 SERVICIO LOS 365 DIAS DEL ANO — Atencion inmediata

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

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

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

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

&

info@ferbo.es
www.ferbo.es

Llamenos

91 315 80 84
Confort de Confianzs
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GESTION

ELECTRONICA DE RECIBOS Y
CONTABILIZACION AUTOMATICA

ALEJANDRO PANTOJA
TECNICO EN SISTEMAS.
DEPARTAMENTO
INFORMATICO DEL
CAFMADRID

as nuevas funcionalidades de CMW

buscan simplificar tareas habituales del

despacho, incorporando una gestién
mas electrénica de recibos y facturas y nuevas
herramientas para mejorar la contabilizacién
automatica.
Una de las principales novedades se encuen-
tra en Recibos emitidos. Desde esta pantalla
es posible seleccionar uno o varios vencimien-
tos y realizar nuevas acciones sobre ellos,
como la generacién de documentos PDF y el
envio por correo electrénico.

Recibos emifidos =
Comunidad CURSO” Q) CLVIRGEN DEL CORO, 57 BloPort. 001
Fitros —
Mostrar Fitros avanzados Seleccionsdos?
O Todo 9 Z O Todos
Desde: B oede Desde: Qe Y
O Cobrar " mpier | Apicar|| OSelecconados
Hasta B e s Q| | timpir || Apica
O Devolver (O No Seleccionado
| FECHAREC, |FECHAVIO. | CTA CLENTE |TOTALREC. | TOTALVIO. |ST. |DR.P.JFINCA| PROVSIO.. | oooToo- e
[ % 051 105 T om0 ——
u o Fechareg: OVI/ZDS NS A2SD0N
o 00 NF: ES 00000101
a 000 1 Cliente: RAFAEL ALVAREZ MARTINEZ
] o ] Pagador: PABLO RODRIGUEZ NAVARRO
o s “ ot fetocin 0%
o - ! 2| et Az ]
2] 00 2 i) Saldo: 0,00
u () 1 )
o 00 1 =
o 00 1 el
u o i
/total conun
seleccionado puede...
o/ devolucionss [
Q i
5 Gstos totalesde devolucion: 00 Comeedcrerico | v
Generar recibo de gastos de devolucién @ FDE: Envisr por corres electrénics los efectos seleccionados |
Editar carta de reclamacién (] Listado
imp.rejla
B Configuracion del envio de comrens elecirdnicos desde procesos X

Proceso:  Recibos

(]} iEnvio automatico?

Asunto: Recibo Mes

Cuerpo: Recibo del mes en cursal

Plantilla de impresian de recibos/facturas

PH: DOCRECCOMI () Empresas; DOC REC_ADM ()

N

Pv: DOCRECVERT Q)

Guardar y continuar
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A partir de los vencimientos seleccionados,
CMW puede generar los recibos o facturas en
formato PDF. Cuando existen varios clientes,
se obtiene un documento independiente para
cada uno, evitando mezclar informacién de
distintos destinatarios.

CONFIGURAR UNA VEZ PARA
REUTILIZAR DESPUES

Antes de realizar el envio, el usuario puede
revisar los pardmetros definidos para esta
operativa. Entre ellos se encuentran el asunto
del correo electrdnico, el cuerpo del mensaje y
la posibilidad de utilizar el envio automatico.
De esta forma, los elementos que se repiten
habitualmente pueden quedar previamente
configurados, evitando tener que introducirlos
de nuevo en cada ocasién.

ENVIO MANUAL

En la modalidad manual, CMW prepara pre-
viamente el destinatario, el asunto, el cuerpo
del mensaje y el PDF correspondiente.

A continuacién, se abre la pantalla Nuevo
Email, desde la que el administrador puede
revisar y modificar la informacién antes de
realizar el envio.

Esta modalidad permite agilizar la prepara-
cién de la comunicacién, manteniendo una
revisién individual antes del envio.

En el envio manual de recibos de Propiedad
Horizontal, también es posible consultar los
correos electrénicos adicionales registrados

~ W7 Nuevo correo electrénico X

a 2
° oe (______Jegmailcom @ Recibir copia
" Para: SANTIAGO GARCIADELATORRE(____J@cafmadrid.es> Qhk
.
e Q}
cco: QE
Asunto: Recibo mes en curso
Mensgje: <> = X B|2C|B 1 U »XO|E E=EE=E|==
RE-Th e% |-~ Nm - | [TimesNewRomen || [3
Recibo mes en curso
Adjuntos: | C:\VDF_NG\COLMADWI\CMW_005\PERSONAL\TMP\COMUNIDAD DEP...| 3
| | =] 3  Enviar
it @ Concelnr

{Sabia que puede arrastrar y soltar archivos sobre la lista?

para el propietario. Estas direcciones pueden
afiadirse desde Nuevo Email a los campos
Para, CC o CCO.

El usuario mantiene el control sobre los des-
tinatarios y puede conservar el correo inicial-
mente propuesto, modificarlo, introducir otras
direcciones o incorporar alguno de los correos
adicionales disponibles.

ENVIO AUTOMATICO

Cuando la plataforma de correo y la configu-
racién utilizada lo permiten, CMW también
puede realizar el envio automético.

La aplicacién prepara para cada destinatario

Cuentas - Propiedades
Comunidad CURSO CL VIRGEN DEL CORO, 97
Cuenta: 93010001 ADMINISTRADOR ACREEDOR DE LA COMUNIDAD

Generales/Bancos Compras Ventas Ingresos Contrapartidas

Retenciones contractuales
(0 iLleva retenciones contractuales?

Cuenta:
Porcentaje: 000
Retenciones de IRPF

() Lleva retenciones IRPF?

Cuenta:
Porcentsje 00) 0,00 % Modelo: Q Clave: Q. | <SinTipo>
Forma de pago

Cédigo: A (), Despacho del administrador

Cuenta:

Referencia:

Modelo 347 Contabilizacién automatica
() ¢{Marcar facturas para el modelo 3477

o] @ =

o
&
S)

Use los botones para nuevos docume

su documentacién y su correo correspondien-
te, pero sin mostrar una pantalla de revisién
para cada uno. Esta modalidad resulta es-
pecialmente 1til cuando se trabaja con un
volumen elevado de recibos, ya que reduce las
intervenciones manuales necesarias.

UNA REFERENCIA QUE AYUDA A
IDENTIFICAR LA CUENTA CORRECTA
La segunda linea de mejora est4 relacionada
con la contabilizacién automaética.
Un mismo proveedor puede estar asociado
a varias cuentas contables. Pensemos, por
ejemplo, en una compafiia suministradora
con distintos contratos, contadores o su-
ministros. En estos casos, pueden crearse
diferentes cuentas contables para el mismo
proveedor, asociando a cada una la cuenta de
gasto correspondiente.
Para ayudar a diferenciarlas, CMW incorpora
un nuevo campo denominado Referencia.
Para configurarlo, debemos acceder al Plan
de cuentas, situarnos sobre la cuenta del
proveedor y pulsar Propiedades > Compras.
Dentro de esta pantalla encontraremos el
campo Referencia.
Este dato puede contener un CUPS, nimero
de contador, niimero de contrato, péliza u
otro identificador que permita distinguir una
cuenta de otra.
Asi, cuando CMW procesa una factura elec-
trénica y existen varias cuentas asociadas al
mismo proveedor, puede utilizar esta Refe-
rencia como criterio adicional para seleccio-
nar la cuenta mas adecuada.
Por ejemplo, si un proveedor dispone de tres
contratos diferentes y cada cuenta conta-
ble tiene una Referencia distinta, CMW
puede utilizar la informacién incluida
en la factura para proponer la cuenta
que mejor corresponda.
El administrador mantiene la po-
sibilidad de revisar y modificar la
asociacién propuesta cuando sea
necesario.
Esta misma Referencia también
puede utilizarse en los procesos de
identificacién automatica relaciona-
dos con los movimientos bancarios
gestionados desde el Agregador Fi-
nanciero, ayudando a determinar con
mayor precisién la cuenta contable
correspondiente.

Una correcta configuracién inicial
de los datos de contacto, los pardme-
tros de envio y las Referencias de las cuen-

tas contables permitird aprovechar mejor
estas funcionalidades, reducir tareas repeti-
tivas y agilizar el trabajo diario del despacho
sin perder capacidad de revisién y control.
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“Copiar precios
es un error”

EN UN DESPACHO DE ADMINISTRACION DE FINCAS PODEMOS SABER
PERFECTAMENTE CUANTO FACTURAMOS POR ADMINISTRAR UNA
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS Y, SIN EMBARGO, NO TENER LA MISMA
PRECISION PARA SABER CUANTO NOS CUESTA REALMENTE PRESTAR ESE
SERVICIO. Y ESA DIFERENCIA ES FUNDAMENTAL. PORQUE CONOCER LA
FACTURACION NO SIGNIFICA NECESARIAMENTE CONOCER LA RENTABILIDAD.

Texto: Juanjo Bueno
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EN PRIMERA PERSONA

La fijacién de honorarios por referencias de
mercado, por comparacién con otros despachos
o simplemente por inercia puede llevarnos a
tomar decisiones sin conocer previamente un
dato esencial: cudnto cuesta realmente producir
nuestro servicio.

En esta nueva entrevista de Ciudad & Comu-
nidad, el blog de los administradores de fincas
colegiados, analizamos cémo se calcula el coste
de prestacién de un servicio, qué particularida-
des tiene ese célculo cuando hablamos de una
empresa de servicios y, especialmente, cémo
podemos trasladar esa metodologia al &mbito
de la Administracién de Fincas.

En esta ocasién, abordamos este importante
asunto con Francisco José Sanchez, Adminis-
trador de Fincas Colegiado por el Colegio de
Granada y especialista en anélisis de costes,
organizacién y rentabilidad de despachos de
Administracién de Fincas; Julidn Salcedo,
presidente del Foro de Economistas Inmobi-
liarios del Colegio de Economistas de Madrid;
y Manuela Julia Martinez Torres, presidenta
del Colegio de Administradores de Fincas de
Madrid.

Juanjo Bueno. En cualquier actividad
empresarial sabemos lo que ingresamos,
conocemos nuestros gastos y podemos cal-
cular un resultado. Pero cuando hablamos
de un servicio profesional, épor qué puede
resultar més dificil determinar cudnto nos
cuesta realmente prestar ese servicio?
Francisco J. Sdnchez. En una empresa de
servicios no tenemos un producto fisico al que
asignar unos costes de materias primas u otros
costes de fabricacién. El principal recurso es

el tiempo, el propio tiempo del administrador
o el de su equipo. Adema4s, ese tiempo no se
dedica ordenadamente a cada comunidad, se
entremezcla. Y, por otra parte, todo el tiempo
trabajado no es tiempo productivo. Es decir, es
facil conocer el beneficio global, pero no cliente
a cliente.

J.B. Julidn, desde el punto de vista econé-
mico, équé diferencia existe entre conocer
nuestros gastos y conocer realmente nues-
tro coste de prestacién? Y, sobre todo, épor
qué es importante distinguir entre coste,
precio y rentabilidad?

Julidn Salcedo. Antes de nada, hay que decir
que la formacién econémico-financiera de los
espafioles en general es muy baja. No es facil
esa distincién entre coste y gasto sino te lo han
explicado adecuadamente. Efectivamente, en
una administracién de fincas, en una empresa
de servicios, no hay un producto fisico. Cuando
hay un producto fisico es muy fécil determinar.
¢Cuénto cuesta la harina en una barra de pan o
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cuénto cuestan los componentes de un coche?
No en cualquier servicio que se presta, es facil
identificar todos esos componentes, pero voy a
dar una solucién o una respuesta que creo que
es muy clara. Si aceptamos que el coste total de
una empresa tiene dos componentes, que son
los costes fijos y los costes variables, podriamos
decir de forma muy sencilla que estos tltimos
son costes asociados a la prestacién del servi-
cio. Mientras que los costes fijos serfan gastos.
Y por tanto son de estructura y no son directa-
mente imputables a un servicio. Serfan indi-
rectamente como unos costes de estructura. La
rentabilidad es muy fAcil. Es la diferencia entre
coste total e ingresos totales.

J.B. Y hay dos elementos claves, Paco, que
son el tiempo y el personal, los recursos
profesionales necesarios para prestar este
servicio. éCémo debemos incorporar el cos-
te del trabajo de las personas que integran
un despacho? (éQué ocurre con el tiempo
dedicado a tareas que nos siempre identifi-
camos directamente con una determinada
comunidad de propietarios?

F.J.S. Es un error muy habitual. El coste hora
de trabajo no se calcula dividiendo el coste de
nuestro personal por el niimero de horas de la
jornada. Hay que diferenciar entre horas pro-
ductivas y horas trabajadas. Si no tenemos esto
en cuenta, infravaloraremos nuestro coste real
y, en consecuencia, el precio que asignemos no
seréd adecuado.

J.B. Pero aqui aparece una cuestién muy
interesante y es que no todas las comuni-
dades de propietarios consumen los mis-
mos recursos. Una comunidad puede tener
pocos propietarios y requerir una gestién
relativamente sencilla, mientras que otra
puede tener m4s viviendas como son las
macro-urbanizaciones, empleados, inci-
dencias, obras, proveedores o una mayor
actividad administrativa. éDeberiamos,
por tanto, hablar de un coste diferente de
prestacién en funcién de las caracteristicas
de cada comunidad?

F.J.S. Esto es vital. Dos comunidades iguales
casi siempre consumen recursos diferentes, no
tienen las mismas incidencias, unas pueden
tener morosidad y otras no, las devoluciones
que se producen no tienen por qué ser iguales
tampoco. En definitiva, cada uno de los servi-
cios puede generar més consumo de recursos,
maés consumo de tiempo. Por eso, el nimero de
viviendas es un dato fundamental, pero tam-
bién conocer cuéntos recursos se consumen.

J.B.Y ademds de esos factores, éexiste una
metodologia que permita convertir el ni-

mero de propietarios, nimero de reuniones,
incidencias, proveedores, empleados, volu-
men de facturas en un cdlculo econémico lo
m4s preciso posible?

F.J.S. Si, se puede hacer. De hecho, tenemos
que partir de un concepto fundamental: el
administrador de fincas no presta un servicio,
presta un conjunto de servicios encamina-

dos, dirigidos a gestionar una comunidad de
propietarios. Entonces, para realizar un célculo
adecuado del precio de sus honorarios, lo pri-
mero que hay que hacer es identificar o definir
qué servicios prestamos. Una vez hecho esto,
también hay que ver, por ejemplo, las caracterfs-
ticas constructivas, que hace que consuma maés
o menos. En definitiva, no se trata de poner un
precio arbitrario, se trata de calcular o estimar
el tiempo de cada servicio y multiplicarlo por su
coste hora.

J.B. Manuela, équé importancia tiene que
exista una relacién transparente entre el al-

cance del servicio, las obligaciones asumi-
das por el administrador de fincas colegia-
do y los honorarios que percibe?

Manuela J. Martinez. Creo que es absoluta-
mente fundamental tanto para el administrador
de fincas como para la comunidad de propie-
tarios. Uno de los problemas que tenemos en
nuestra profesién es que en muchas ocasio-

nes se contratan unos honorarios sin definir
suficientemente qué servicios incluyen y qué
responsabilidades estamos asumiendo. Y esto
genera expectativas que no siempre coinciden
con la realidad. La comunidad puede entender
que cualquier gestién est4 incluida en la cuota
mensual, mientras que el administrador puede
encontrarse realizando trabajos extraordinarios
que no estaban contemplados inicialmente. Por
eso considero imprescindible que exista una
propuesta de servicios clara, detallada y trans-
parente en la que se identifiquen las funciones
ordinarias, los trabajos extraordinarios y las
condiciones econémicas de cada uno. Ademas,
debemos tener presente que el administrador
de fincas no es un simple gestor de recibos.
Somos profesionales que asumimos responsa-
bilidades en la gestién econémica, administra-
tiva, juridica y técnica de los inmuebles dentro
del 4mbito de nuestras competencias. Y esas
responsabilidades tienen un coste: formacién
continua, personal cualificado, herramientas,
tecnologia, seguros, asesoramiento especiali-
zado y una estructura profesional que permita
prestar un servicio con garantias. También hay
una cuestién importante, no todas las comuni-
dades necesitan ni demandan el mismo servi-
cio. No podemos comparar una comunidad pe-
quefia sin instalaciones complejas, como hemos
dicho anteriormente, con una urbanizacién que
dispone de piscina, garaje, etcétera. Y, por tanto,
los honorarios deben guardar relacién con la
complejidad de cada comunidad. La dedicacién
necesaria y el alcance de esas obligaciones
asumidas. la transparencia beneficia a ambas
partes. El propietario sabe qué esté contratando
y el administrador puede justificar sus honora-
rios con criterios profesionales y objetivos.

J.B. Y Julidn, desde la éptica empresarial,
équé papel juega el margen en la fijacién
del precio? Porque una cosa es saber cuanto
cuesta prestar un servicio y otra decidir
qué rentabilidad necesitamos obtener para
que la actividad sea sostenible econémica-
mente.

J.S. Si me permites una breve anotacién a lo
que acaban de decir Manuela y Paco, los econo-
mistas sabemos muy bien lo que son economias
de escala y vosotros también. Es decir, que el
hecho de que una comunidad sea muy grande
v haya muchas viviendas no implica necesa-
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EN PRIMERA PERSONA

riamente que haya que dedicarle mucho més
tiempo, porque hoy la tecnologia, las aplicacio-
nes juegan un papel fundamental. Por tanto,
eso es un factor muy a tener en cuenta. Hay

dos estructuras a la hora de fijar los costes para
determinar la rentabilidad y el precio de un ser-
vicio. El primero, actuar de arriba a abajo o de
abajo a arriba. Los economistas decimos que lo
razonable, lo racional, es hacer de abajo a arriba,
es decir, calcular todos los costes y una vez de-
terminados, que no es facil, hacer ese intento de
aproximacién. A continuacién, fijar el margen y
eso va a determinar el precio del servicio.

J.B. Hablando de la competencia, muchos
administradores se preguntan: Estoy
estableciendo mis precios a partir de mis
propios costes y de la rentabilidad que
necesito, o principalmente a partir de lo que
observo que cobran otros despachos. Paco,
équé riesgos tiene utilizar técnicamente
referencias externas para fijar nuestros
honorarios?

F.J.S. Aqui hay que ser muy claro. Cuando
haces eso, conoces el precio de otros, pero no
conoces los tuyos. No sabes qué servicios pres-
tas, no conoces el nivel de servicio que ofreces.
En definitiva, el mercado te da una referencia,
pero hay que conocer nuestros costes. Si no
conocemos nuestros costes, erramos. Y, ade-
mas, en nuestro sector es habitual que muchos
despachos trabajen en pérdida.

J.B. éSignifica esto que los despachos que
administran comunidades aparentemente
similares tienen necesariamente el mis-

mo coste de prestacién o es totalmente lo
contrario?

F.J.S. No, no, para nada. Dos despachos pueden
prestar el mismo servicio con la misma cali-
dad y tener costes diferentes. Influyen factores
como la organizacidn, la estructura, sus proce-
sos, la tecnologia, el personal, las relaciones. Por
€so, copiar precios es un error.

J.B. Creo que queda claro que el cliente no
siempre percibe, Manuela, todos los traba-
jos que hay detrés de la administracién de
una comunidad. Ve una cuota o unos son
horarios mensuales, sino ve mas de lo que
hay detras. éCémo debe reflejarse todo esto
en una propuesta de servicios?

M.J.M. Pues en primer lugar, tenemos que
cambiar la forma en la que presentamos
nuestros servicios. Durante muchos afios
hemos dado por hecho que los propietarios
conocen el trabajo que realiza un administra-
dor de fincas y la realidad es que gran parte de
nuestro trabajo es invisible y lo desconocen.
El propietario ve que se celebra una junta, que

22 CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2026

emites los recibos, que atiendes una averia,
pero detrds hay una organizacién, una plani-
ficacidn, una supervisién y una responsabili-
dad. Que no siempre la perciben. Por ejemplo,
cuando se produce una incidencia importante
en una comunidad, no se trata simplemente
de llamar a la empresa. Hay que identificar el
problema, valorar las soluciones, coordinar
profesionales, controlar presupuestos, supervi-
sar actuaciones, informar a los propietarios y
en ocasiones gestionar reclamaciones inclu-
so con las aseguradoras. Y todo este trabajo
requiere tiempo, conocimiento y recursos. Por
eso creo que nuestras propuestas profesiona-
les deben evolucionar. No deberian limitarse
a ofrecer un precio mensual acompafiado de
una relacién genérica de funciones. Debemos
explicar qué hacemos, cémo lo hacemos y qué
valor aporta nuestra intervencién.

A Francisco
José
Sanchez.

1C]
Escucha el podcast completo de estamesa
redonda “Las cuentas claras: écudnto nos cuesta
prestar nuestros servicios?” en todas las platafor-

mas: Spotify, IVoox y Apple Podcast.

Administradores
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CAFMADRID REFUERZA SU SEGURIDAD
DIGITAL GON LA OBTENCION DEL
ESQUEMA NAGIONAL DE SEGURIDAD

~

ALFREDO ORTEGA

GERENTE DE CAFMADRID Y
RESPONSABLE DEL SISTEMA
DE GESTION DE LA CALIDAD

n un entorno de crecientes amenazas

digitales, el Colegio avanza en la

proteccién de la informacién y de los
servicios que utiliza el colectivo. Vivimos
en un entorno cada vez més digitalizado, en
el que la informacién se ha convertido en
uno de los activos més valiosos de cual-
quier organizacién. Al mismo tiempo, los
ciberataques, el robo de datos, los accesos
no autorizados y las interrupciones de los
servicios tecnolégicos son riesgos cada vez
mas presentes. Ninguna organizacién, con
independencia de su tamafio o actividad,
puede considerarse ajena a esta realidad.
Ante este escenario, la ciberseguridad ha
dejado de ser una cuestién exclusivamente
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técnica para convertirse en una responsa-
bilidad esencial. Proteger la informacién,
garantizar la continuidad de los servicios y
estar preparados para responder ante posibles
incidentes son aspectos fundamentales para
mantener la confianza de quienes utilizan
nuestros sistemas.

En esta linea, CAFMadrid ha obtenido la
conformidad con el Esquema Nacional de
Seguridad (ENS), tras completar un complejo
proceso de adecuacién y evaluacién de sus
sistemas y procedimientos. Un paso impor-
tante que ha requerido dedicacién, plani-
ficacién e inversién de recursos humanos,
técnicos y econdémicos.

¢QUE ES EL ENS Y QUE APORTA A
NUESTROS COLEGIADOS?

El Esquema Nacional de Seguridad establece
los principios y requisitos necesarios para
gestionar adecuadamente los riesgos de
seguridad de los sistemas de informacién. Su
objetivo es proteger la confidencialidad, inte-

gridad y disponibilidad de los datos, asi como
contribuir a que los servicios digitales puedan
prestarse de forma segura y fiable.
Su implantacién exige revisar procedimien-
tos, analizar riesgos, controlar los accesos,
reforzar las medidas de proteccién y estable-
cer mecanismos de respaldo y recuperacién
ante posibles incidentes.
Para nuestros colegiados, este esfuerzo se
traduce en cuatro aspectos fundamentales:
Proteccién de la informacién. Reforzar
las medidas destinadas a prevenir ac-
cesos no autorizados, pérdidas de datos
y otros incidentes que puedan compro-
meter la informacién gestionada por el
Colegio.
Seguridad de las herramientas digita-
les. Mejorar los controles y procedimien-
tos del entorno tecnolégico en el que se
apoya nuestra actividad, incluidas herra-
mientas como el Escritorio CAFMadrid,
web corporativa y Microsoft Dynamics
365 Business Central, plataforma que

el O

Seguridad

Logotipo del
Esquema Nacional
de Seguridad.

utilizamos para una parte importante de
nuestra gestién.
Continuidad de los servicios. Mejorar
nuestra preparacién ante posibles inci-
dencias mediante medidas relacionadas
con las copias de seguridad, la recupera-
cién de la informacién y la continuidad
operativa.
Prevencién y mejora continua. Man-
tener una metodologia de anélisis de
riesgos y revisién de las medidas de
seguridad para adaptarnos a unas ame-
nazas digitales que evolucionan constan-
temente.
En definitiva, se trata de que nuestros cole-
giados tengan la tranquilidad de saber que
CAFMadrid trabaja activamente para prote-
ger la informacién que nos confian, dedica
recursos a mejorar sus sistemas y adopta
medidas para prevenir y afrontar los riesgos
digitales. Ningtin sistema estd completamen-
te libre de amenazas, pero contar con pro-
cedimientos adecuados y trabajar de forma
preventiva marca una diferencia importante.
La obtencién del ENS ha requerido una im-
portante dedicacién, asi como invertir tiempo
y recursos en la revisién de los sistemas, la
adaptacién de procedimientos y la implanta-
cién de las medidas de seguridad necesarias.
En este proceso ha desempefiado un papel
relevante el departamento de Informatica de
CAFMadrid, dirigido por Juan Gonzélez, que
ha trabajado para hacer posible esta adecua-
cién, con la colaboracién de las distintas &reas
implicadas.

SEGURIDAD Y CALIDAD, DOS
COMPROMISOS COMPLEMENTARIOS
Este avance se suma a la trayectoria de
CAFMadrid en materia de gestién y calidad.
El Colegio cuenta desde hace nueve afios con
un Sistema de Gestién de la Calidad conforme
ala norma ISO 9001, auditado por AENOR,
y con el reconocimiento Madrid Excelente
(MEX) por parte de la Comunidad de Madrid.
La calidad y la seguridad responden a una
misma forma de entender nuestra responsa-
bilidad: anticiparnos a los problemas, traba-
jar con procedimientos rigurosos y mejorar
continuamente los servicios que ofrecemos.
En un entorno cada vez més conectado, esa
mejora pasa también por proteger la informa-
cién y reducir los riesgos asociados al uso de
las herramientas digitales.

Porque la transformacién digital no consiste
Unicamente en incorporar nuevas herramien-
tas, sino también en utilizarlas con respon-
sabilidad y ofrecer a nuestros colegiados la
tranquilidad de saber que la proteccién de su
informacidn es una prioridad para el Colegio.
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REHABILITAR SIN SUBVENCIONES:

CUANDO EL PROPIO EDIFIGIO PUEDE
NANCIAR oU TRANSFORMAGION

’

LA FALTA DE FINANCIACION ES UNO DE LOS PRINCIPALES OBSTACULOS PARA
ACOMETER LA REHABILITACION DEL PARQUE RESIDENCIAL ESPANOL. LAS
NECESIDADES DE MEJORA ENERGETICA, ACCESIBILIDAD Y CONSERVACION
CRECEN A MEDIDA QUE ENVEJECEN LOS EDIFICIOS, PERO MUCHAS

COMUNIDADES DE PROPIETARIOS ENCUENTRAN DIFICULTADES PARA ASUMIR EL

COSTE DE LAS INTERVENCIONES. LA DEPENDENCIA DE LAS AYUDAS PUBLICAS,
LA LIMITADA CAPACIDAD ECONOMICA DE PARTE DE LOS RESIDENTES Y LA
COMPLEJIDAD DE LOS ACUERDOS VECINALES PUEDEN RETRASAR UNAS OBRAS
QUE RESULTAN CADA VEZ MAS NECESARIAS.

™1 1 informe Financiacién exitosa de la re-
== habilitacién sin subvenciones, elaborado
el por el Cluster de la Edificacién, propone
explorar mecanismos que permitan movilizar
recursos privados y aprovechar el potencial
econdmico de los propios inmuebles. Y es
que, la rehabilitacién no tiene por qué depen-
der exclusivamente de una subvencién o de la
capacidad de endeudamiento de los propieta-
rios. También puede apoyarse en los ahorros
energéticos que genera, en nuevos modelos
de contratacién o, cuando las condiciones lo
permiten, en el aprovechamiento de la edifi-
cabilidad.

El documento resume esta filosofia con una
afirmacién que sirve de hilo conductor a todo
el trabajo: “La ciudad ya est4 ahi. Solo necesita
que la activemos”. Se trata de recuperar y me-
jorar el patrimonio construido, al tiempo que
se buscan férmulas capaces de convertir las
necesidades de rehabilitacién en operaciones
econdmicamente viables.

El punto de partida es un parque residencial
envejecido. Segun las cifras recogidas en el
informe, la edad media de las viviendas espa-
fiolas se sitia aproximadamente en 44 afios.
Una parte significativa presenta calificacio-
nes energéticas bajas, lo que repercute en el
confort térmico, el consumo y las condiciones
de habitabilidad.

El reto no es Unicamente técnico. También

es financiero y social. Las actuaciones sobre
fachadas, cubiertas, ventanas, instalaciones
térmicas o accesibilidad pueden exigir inver-
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= TASA DE REHABILITACION

Actualidad

1-2%

Compromiso 2030

b-1%

siones dificiles de asumir para determinados
hogares, especialmente cuando las derramas
deben repartirse entre propietarios con situa-
ciones econémicas muy diferentes.

El informe sefiala que en 2024 los visados
para obras de rehabilitacién crecieron un 47%,
hasta alcanzar las 55.473 viviendas. Sin em-
bargo, considera que el ritmo continta siendo
insuficiente para cumplir los objetivos previs-
tos y estima que seria necesario multiplicar

= VIVIENDAS REHABILITADAS
2024

Oat rlat dat dat dat

viviendas rehabilitadas
2030*

Oat rlat daf dat dat
rat rlat dat dat dat
Oat tlat dat dat dat
rat rlat dat dat dat
dat tlat dlat dat dat
Oat rlat dat daf dat

- , viviendas rehabilitadas
objefivo previsto

por seis la actividad para superar las 300.000
rehabilitaciones anuales antes de 2030.

La conclusidn del estudio es contundente:
“Estamos mejorando, pero vamos demasiado
lentos”. Las subvenciones han contribuido a
impulsar las intervenciones, pero no bastan
para cubrir todas las necesidades. El docu-
mento indica que los fondos europeos han
sido uno de los principales motores financie-
ros del sector y que, en determinadas actua-
ciones energéticas, pueden cubrir entre el 40%
y el 80% del coste. No obstante, la disponibili-
dad limitada de recursos y el cierre de convo-
catorias en distintas comunidades auténomas
obligan a buscar alternativas complementa-
rias.

Asilas cosas, el informe defiende la necesidad
de transformar el modelo financiero de la re-
habilitacién. Entre los instrumentos que iden-
tifica figuran los fondos reembolsables, las
hipotecas verdes, los préstamos vinculados
al ahorro energético y las garantias publicas.
El objetivo es facilitar que las comunidades
puedan acometer las obras incluso cuando no
disponen de una subvencién suficiente.

= FINANCIACION

Ademas del ahorro de los vecinos y [as ayudas
plblicas estas reformas se pueden llegar a

financiar con el ahorro que proporcionan Ahorro
energético

Reforma

Los vecinos Subvenciones
asumen el

EL VALOR ECONOMICO DE LOS
AHORROS ENERGETICOS

Una de las alternativas estudiadas consiste en
convertir los ahorros energéticos obtenidos
mediante una rehabilitacién en una fuente
adicional de ingresos. Para ello, el documento
analiza el sistema de Certificados de Ahorro
Energético (CAE), regulado en Espafia desde
2023.

Este mecanismo permite certificar determina-
dos ahorros de energfa final y transformarlos
en un ingreso econdmico mediante su venta a
los sujetos obligados del sistema. Entre las ac-
tuaciones potencialmente vinculadas a estos
certificados se encuentran la mejora del aisla-
miento de fachadas y cubiertas, la sustitucién
de ventanas y la renovacién de sistemas de
calefaccién y agua caliente sanitaria por solu-
ciones mas eficientes, como la aerotermia.
Para una comunidad de propietarios, esta via
puede contribuir a reducir el coste neto de una
intervencién. No significa que cualquier obra
genere autométicamente un ingreso ni que los
certificados cubran la totalidad de la inver-
sién: es necesario acreditar los ahorros confor-
me a las metodologias y los procedimientos
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aplicables. Su interés reside en incorporar
una fuente adicional de financiacién ligada al
resultado energético de las actuaciones.

El informe destaca que estos ingresos pue-
den complementar las ayudas publicas y
favorecer intervenciones de mayor alcance.
Para los administradores de fincas, conocer
el funcionamiento de este mecanismo puede
resultar especialmente 1til a la hora de
comparar presupuestos, estudiar propuestas
de rehabilitacién y explicar a los propietarios
las distintas vias para reducir el esfuerzo
econdmico.

LA CUBIERTA COMO RECURSO PARA
FINANCIARLAS OBRAS

La propuesta mas llamativa del estudio es
aprovechar la capacidad edificatoria que
pueda existir en determinados inmuebles
para generar recursos destinados a su reha-
bilitacién. La operacién consiste, en términos
generales, en incorporar una nueva vivien-
da sobre un edificio residencial existente y
destinar los ingresos derivados de su venta o
explotacién al pago de mejoras en el inmue-
ble.

El planteamiento permite relacionar dos
necesidades: por un lado, modernizar los
edificios construidos en décadas anteriores y,
por otro, ampliar la oferta residencial all{ don-
de existe demanda. Los recursos generados
podrian contribuir a financiar actuaciones
como la instalacién de ascensores, la mejora
de la envolvente térmica y la reduccién del
consumo energético.

El caso préctico desarrollado en el informe
estudia un edificio plurifamiliar con diez vi-
viendas por portal, al que se incorporaria una
vivienda adicional en cubierta. La propuesta
representa un incremento del 10% de la capa-
cidad residencial de ese edificio.

El documento sostiene que, en determinados
edificios construidos durante las décadas

de 1970 y 1980, la estructura puede ofrecer
condiciones favorables para estudiar este tipo
de intervencién, eventualmente con refuerzos
y mediante sistemas constructivos ligeros.
Entre las soluciones consideradas figuran la
construccién industrializada en madera o me-
diante estructuras metalicas tipo Steel Frame.
Sin embargo, no se trata de una férmula
aplicable de manera generalizada. La viabili-
dad depende de la capacidad estructural del
edificio, del planeamiento urbanistico, de las
condiciones de la parcela, de los costes de
construccién y de la posibilidad de comer-
cializar la nueva vivienda. También exige
resolver la complejidad de los acuerdos entre
propietarios y comprobar qué autorizaciones
y trdmites resultan necesarios.
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* INTERVENCIONES QUE PUEDEN
REDUCIR LOS GASTOS DE UNA
COMUNIDAD

Implantacion de

energias alternativas

Nuevas edificaciones

Renovacidn
del aislamiento
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El informe advierte, adem4s, de que el apro-
vechamiento urbanistico no debe confundir-
se con una compraventa privada de metros
edificables. Cualquier operacién debe encajar
en las figuras admitidas por la normativa y
en el planeamiento aplicable. La existencia
de una expectativa de mayor edificabilidad
no garantiza, por si sola, que pueda obtenerse
una licencia.

La experiencia alemana de ampliacién en
altura y las iniciativas publicas impulsadas
en el Pais Vasco muestran distintas apro-
ximaciones a esta estrategia, aunque con
condiciones de aplicacién y modelos de
financiacién diferentes. El estudio las pre-
senta como referencias de interés, no como
una garantia de rentabilidad para cualquier
comunidad.

ENERGIA SOLAR Y CONTRATOS A LARGO
PLAZO

Otra de las vias analizadas es el contrato de
compraventa de energia a largo plazo, cono-
cido como PPA. En este modelo, un productor
instala y mantiene una instalacién renovable
-por ejemplo, paneles fotovoltaicos en la cu-
bierta- y el edificio se compromete a adquirir la
energia generada durante un periodo acordado.

CAFMADRID | 29
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2026



!’ A FONDO

La ventaja principal es que la comunidad pue-
de disponer de una instalacién solar sin afron-
tar necesariamente toda la inversién inicial. A
cambio, asume las condiciones contractuales
pactadas y debe valorar el precio de la ener-
gia, la duracién del acuerdo y las garantias de
rendimiento.

El informe contempla también el posible apro-
vechamiento de excedentes de produccién

y la combinacién de generacién fotovoltaica
con sistemas eficientes de climatizacién. La
conveniencia de estas soluciones dependera
del perfil de consumo del edificio, de la confi-
guracién de la instalacién y de las condiciones
econémicas del contrato.

Junto a estas alternativas, siguen disponibles
distintas férmulas tradicionales, como los
préstamos personales, la financiacién hipote-
caria para rehabilitacién y los modelos mixtos
que combinan recursos propios, crédito e
incentivos fiscales. La clave esté en estudiar
su compatibilidad y comparar el coste total, los
plazos y los riesgos de cada opcién.

La diversificacién financiera refuerza el papel
del administrador de fincas como coordina-
dor de un proceso que va mucho maés alld de
solicitar presupuestos y organizar una junta de
propietarios. La identificacién de las necesida-
des del edificio, la recopilacién de informacién
técnica, la presentacién comprensible de las
alternativas y la preparacién de los acuerdos
comunitarios son pasos esenciales para que
una operacién pueda avanzar.

En propuestas que incorporen edificabilidad
adicional, serd necesario coordinar a técnicos,
especialistas urbanisticos, asesores juridicos
y agentes financieros. En otras, como los CAE

o los contratos energéticos, habra que com-
probar las condiciones de acceso, los ingresos
previsibles y las obligaciones asumidas por la
comunidad.

DESAF{OS

El informe propone trabajar sobre edificios

y entornos con caracteristicas repetidas

para poder estudiar soluciones replicables

y escalar su aplicacién. Para ello, incorpora
una calculadora de viabilidad que permite
introducir pardmetros del barrio y del edificio
v analizar distintos escenarios econdémicos.
La herramienta puede servir como punto de
partida para evaluar oportunidades, aunque
no sustituye los estudios técnicos, juridicos y
financieros especificos.

La conclusién del Cluster de la Edificacién es
que la rehabilitacién necesita un sistema de
financiacién més amplio y flexible. Las ayudas
publicas seguirdn desempefiando un papel rele-
vante, pero serd necesario complementarlas con
mecanismos que permitan aprovechar el aho-
rro energético, la inversién privada y, cuando la
normativa y las caracteristicas del inmueble lo
permitan, el valor urbanistico del edificio.
Como resume el documento, «solo la financia-
cién adecuada permitiré hacerlo posible». Para
las comunidades de propietarios, el desafio
consiste en pasar de considerar la rehabilita-
cién Unicamente como un gasto a analizarla
como una inversién en conservacion, eficien-
cia, accesibilidad y calidad de vida. Y para los
administradores de fincas, la oportunidad esta
en ayudar a transformar esa posibilidad en
proyectos concretos, bien estudiados y econé-
micamente viables.

Firma online tus documentos
y gudrdalos de forma segura.

i CAFIrma

DIGITALIZA TODAS TUS GESTIONES

Comunicate online con la Administracion Publica

Emite nuevos certificados digitales y centralizalos
en una misma carpeta.

Automatiza los tramites con
la Administracion Publica.

Res716N TOTAL

EN MANOS DE PROFESIONALES

En Calordom sabemos que tu tiempo y la
calidad del servicio deben ir de la mano.
Por ello, te ofrecemos asistencia
personalizada y especializada, siempre
adaptada a los estandares de los

clientes mas exigentes.

SOLICITAAHORA TU
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913821313

peticioncomercial@calordom.com
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ASISTENGIA, VOTO &
IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS

PATRICIA BRIONES
ABOGADA. SECRETARIA
TECNICA DEL CAFMADRID

a Ley de Propiedad Horizontal (LPH)

contempla expresamente la figura del

propietario ausente de la junta y le atribu-
ye determinados efectos en la formacién de las
mayorias y en su legitimacién para impugnar los
acuerdos. Sin embargo, la realidad de las reu-
niones comunitarias plantea situaciones que no
siempre encajan en el supuesto cldsico de quien,
habiendo sido debidamente convocado, simple-
mente no acude: propietarios que se incorporan
una vez iniciada la reunién o que, habiendo

asistido inicialmente, abandonan la junta antes
de someterse a votacién determinados acuerdos.
La cuestién no es meramente formal. Determi-
nar cuédndo un propietario debe considerarse
presente o ausente respecto de un concreto
acuerdo puede tener consecuencias sobre su
derecho a participar en la votacién, el cémputo
de las mayorias y su posterior legitimacién para
impugnar judicialmente los acuerdos adoptados.
Ahora bien, la ausencia no debe traducirse en
una renuncia automaética a los derechos recono-
cidos en su condicién de propietario.

No obstante, esa ausencia puede producir
efectos en la formacién de la voluntad comu-
nitaria. El art. 17.8 LPH establece que, salvo las
excepciones previstas en el propio precepto, los
votos de los propietarios ausentes debidamente
citados se computaran como favorables cuando,
una vez informados del acuerdo adoptado por
los presentes, no manifiesten su discrepancia al
secretario de la comunidad en el plazo de treinta
dias naturales.

El denominado voto presunto no constituye un
voto emitido durante la junta, sino una ficcién
legal destinada a completar determinadas
mayorias. Por ello, no debe confundirse el efecto
que el silencio produce en la formacién de la
mayoria con una manifestacién expresa de
voluntad favorable al acuerdo.

Esta distincién resulta especialmente relevante
en materia de impugnacién de los acuerdos. La
ausencia tampoco determina, por si misma, la
pérdida de legitimacién para impugnar. El art.
18.2 LPH reconoce legitimacién a «los ausentes
por cualquier causa».

El Tribunal Supremo en las sentencias 930/2008
de 16 de diciembre y 590/2020, de 11 de noviem-
bre, ha declarado que “El copropietario ausente
de la junta a quien se comunica el acuerdo y no
manifiesta su discrepancia en el plazo de 30 dfas
[...] no queda privado de su legitimacién para im-
pugnarlo [...] salvo sila impugnacién se funda en
no concurrir la mayoria cualificada exigida por
la LPH fundéndose en la ausencia de su voto”.
M4s compleja es la situacién del propietario que
acude cuando la junta ya ha comenzado. La LPH
no establece un régimen especifico para esta
circunstancia ni permite afirmar que quien no
estaba presente al inicio deba ser considerado
ausente respecto de toda la reunién. Parece més
adecuado atender al momento concreto en que
se produce su incorporacién. Si el propietario
llega antes de que se haya debatido y votado

un determinado punto del orden del dia, podra
intervenir y votar sobre él; respecto de los acuer-
dos ya adoptados y cerrados antes de su incorpo-
racién, no habra participado en la formacién de
la voluntad de la junta y no podra exigir votar.
La situacién inversa plantea todavia mayores
dudas: el propietario que se encuentra presente
al inicio de la junta, pero abandona la reunién
antes de votar un determinado acuerdo. A este
respecto, la jurisprudencia de las Audiencias
Provinciales no ha sido uniforme. Un sector ju-
risprudencial considera que el art. 18.2 LPH no
distingue entre ausencia inicial y sobrevenida,
admitiendo la legitimacién de quien abandona
la junta antes de la votacién. En otro sentido, se
han pronunciado otras resoluciones, atendien-
do, entre otras circunstancias, a si el propieta-
rio habia participado ya en la deliberacién del
concreto asunto.

La condicién de ausente no deberia determi-
narse exclusivamente por la presencia fisica al
inicio o al final de la junta, sino atendiendo a la
presencia efectiva del propietario en relacién
con el concreto acuerdo cuya validez posterior-
mente se cuestiona.

Cuando estas circunstancias puedan afectar al
cémputo de una mayoria, resulta aconsejable
dejar constancia en el acta de la incorporacién

o el abandono de la junta y, en su caso, de los
puntos del orden del dia respecto de los cuales el
propietario no se encontraba presente. Para ello,
siun propietario se incorpora una vez iniciada la
reunioén o la abandona antes de su finalizacién,
debera comunicarlo al secretario-administrador,
a fin de que pueda dejarse constancia de dicha
circunstancia en el acta.

CAFMADRID | 33
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2026



CcCoO = CD

34

s

ASESORIA JURIDICA

ANDO LA GONTABILIDAD
EQUIVALE A UNA
ENTA CORRIENTE

ROBERTO MANGAS
ABOGADO Y ASESOR
JURIDICO DEL CAFMADRID

6 no debo nada, porque tengo mu-

cho saldo a favor... Regularizamelo

o devuélvemelo!”. Expresiones e
ideas erréneas como esta son las que a menudo
complican la gestién ordinaria de un adminis-
trador de fincas que intenta, en vano, convencer
a un propietario del error de concepto en el que
incurre en su afirmacién, partiendo del descono-
cimiento de la ley. Consecuentemente, al partir
de una premisa errénea, su conclusién (que es su
convencimiento), también lo es.
La dificultad de los saldos acreedores o deu-
dores de un propietario nace al confundir un
apunte contable con un crédito inmediatamen-
te cobrable, aunque, evidentemente, no son lo
mismo.

CAFMADRID
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La Ley de Propiedad Horizontal obliga a
la junta a aprobar anualmente las cuentas
y el presupuesto, pero no impone liquidar
cada afio los saldos individuales ni devolver
autométicamente los excedentes. Las canti-
dades ingresadas como cuotas o derramas
se incorporan al patrimonio separado de la
comunidad y quedan afectas a sus necesida-
des. Ademaés, el fondo de reserva pertenece, a
todos los efectos, a la comunidad y debe con-
servar la dotacién minima legal del 10% del
ultimo presupuesto ordinario (art. 9.1.f LPH).
Por ello, el propietario que deja cuotas im-
pagadas no puede decidir unilateralmente
que se compensen con el saldo favorable que
aparece en su ficha. La compensacién legal
exige que comunidad y propietario sean reci-
procamente acreedores y deudores de créditos
liquidos, vencidos y exigibles (arts. 1195y 1196
del Cédigo Civil). Mientras la junta no haya
acordado devolver el saldo o aplicarlo a cuotas
posteriores, existe una posicién contable
favorable, pero no necesariamente un crédito
exigible. La Audiencia Provincial de Madrid
rechazdé precisamente esta compensacién
unilateral en su sentencia 437/2010, de 15 de
septiembre: sin acuerdo de restitucién o apli-
cacidn, el propietario debia abonar las cuotas
aprobadas.
La misma solucién sirve para el comunero
que acumula un saldo positivo elevado. Puede
solicitar que la cuestidn se incluya en el orden
del dia, pero corresponde a la junta decidir
si se devuelve, se aplica a futuras cuotas o
derramas o permanece afecto a necesidades
comunitarias, respetando la liquidez, el fondo
de reserva y un criterio igual para situaciones
equivalentes. La sentencia de la Audiencia
Provincial de Madrid 673/2010, de 14 de oc-
tubre, consideré valido aplazar la devolucién
porque la comunidad necesi-
taba liquidez para ejecutar
obras. Sin embargo, es
importante significar que
si el saldo procede de un
error de imputacién o de
un reparto contrario al
titulo, la cuestién es dis-
tinta: deberdn rectifi-
carse las cuentas y, en
su caso, impugnarse
oportunamente

el acuerdo que

L 2R 2K 2R 2
las aprobé.
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Contabilidad integral automatica

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

Actualizaciones automaticas

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

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

Soporte Técnico

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

Gestion de proveedores
Gestiona todos tus proveedores, sus registros de trabajo,
las facturas y los pagos de sus servicios.

Gestién de listas de cobro
Con nuestras listas de cobro, podras controlar el estado de
tus cobros y enviar recordatorios a tus clientes.
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EL ADMINISTRADOR

' L05 PASOS PARA LLEVAR UNA
COMUNIDAD DE LA IDEA A LA OBRA

ANTONIO OCANA
INGENIERO INDUSTRIAL

no empieza cuando entra la constructora

en la obra. Empieza mucho antes: cuando
una comunidad de propietarios identifica una
necesidad, analiza sus posibilidades y decide
dar el paso. Y en ese recorrido el administrador
de fincas tiene un papel fundamental, aunque su
funcién dentro de los procesos de rehabilitacién
siga siendo, en muchos casos, poco definida.
Junto a otros agentes —arquitectos, empre-
sas constructoras e instaladoras, técnicos y
agentes de rehabilitacién—, el administrador
ocupa una posicién privilegiada: conoce el
edificio, a sus propietarios, sus circunstancias
v la dindmica de la comunidad. Es, por tanto,
una pieza esencial para impulsar y facilitar la
rehabilitacidn.
Ademas, los programas de ayudas y fondos
destinados a la rehabilitacién contemplan
dentro de los costes subvencionables deter-
minadas actuaciones de gestién y acompafia-
miento. Esto permite que parte del trabajo de
documentacién, coordinacién y organizacidén

]'_I a rehabilitacién energética de un edificio
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que desarrolla el administrador pueda quedar
integrado en el propio proceso de rehabilita-
cién.

¢{POR DONDE EMPEZAR?

El primer paso deberia ser contar con un
agente de rehabilitacién capaz de coordinar
el proyecto de principio a fin, con una visién
integral y, en la medida de lo posible, bajo un
modelo llave en mano.

A partir de ahfi, este agente debe realizar un
diagnéstico del edificio: auditoria energética,
anélisis de las patologias existentes y estudio
de las diferentes actuaciones posibles, desde
la mejora de la envolvente hasta la incorpo-
racién de energias renovables o la mejora de
las instalaciones. En ocasiones, el origen de
la actuacién puede estar también en una ITE
desfavorable que pone de manifiesto necesi-
dades de intervencidn.

El siguiente paso es convertir ese diagnéstico
en un proyecto viable para la comunidad. No
se trata inicamente de conocer cuédnto cuesta
una obra, sino de determinar qué ayudas y
deducciones fiscales pueden aplicarse y qué
otras vias de ahorro existen, como los Certifi-
cados de Ahorro Energético (CAE). El objeti-
Vo es presentar a los propietarios un escenario
claro de inversién y financiacidén que facilite
la toma de decisiones.

Aquila coordinacién resulta fundamental. El
Agente Rehabilitador actia como interlocutor
Unico entre la comunidad y los distintos profe-
sionales implicados, coordinando las fases de
diagnédstico, disefio, ejecucién y justificacién
de las ayudas. De este modo, se reduce la
carga administrativa y se evita que la Junta
de Gobierno o el administrador tengan que
asumir funciones que corresponden a técni-
cos y especialistas.

El administrador, por su parte, facilita la
relacién con la Junta de Gobierno, convoca la
Junta de Propietarios en la que debera apro-
barse la actuacién y gestiona la informacién
necesaria para que el Agente Rehabilitador
solicite las subvenciones y facilite la financia-
cién. Una vez iniciados los trabajos, continlia
siendo una figura clave para mantener una
comunicacién ordenada con los propietarios.

Las mejores cosas de la vida

No cuestan nada

Sonreir

Plan Remica Hybrid Coste Cero

SISTEMA HIiBRIDO DE CLIMATIZACION PARA EDIFICIOS
CON CALEFACCION Y AGUA CALIENTE CENTRAL

El Plan Remica Hybrid Coste Cero incorpora la aerotermia y la energia fotovoltaica a las calderas existentes lo que
optimiza y moderniza la instalacién.Las energias renovables consiguen que disfrutes de calefaccién 24 horas generando
un ahorro energético de hasta el 60%.

Gracias a las deducciones fiscales actuales, los Certificados de Ahorro Energético (CAE) y el ahorro de energia que genera el
sistema, la inversién se amortiza sin derramas.

Plan Remica Hybrid Coste Cero, porque las mejores cosas de la vida no cuestan nada.

Testimonios
T 7 Remica, Empresa Instaladora
.E ‘-.-'!E del Adio en los Il Reconocimientos
b iClima de AFEC
- l . .
CIPERE 3 .
91 396 03 03 remica
remica.es



FORO TECNICO

A PROTECCION SE
CONSTRUYE ANTES

JOSE LUIS MARIN
SUBDIRECTOR GENERAL DE
OPERACIONES DE GRUPO
ASEGURADOR

n incendio obliga a desalojar un edi-

ficio. Mientras los bomberos trabajan,

los vecinos esperan en la calle y el
administrador de fincas empieza a recibir
llamadas. éCuédndo podremos volver? éDénde
pasaremos la noche? {Quién pagara la re-
construccién? En ese momento, lo que hasta
ayer era una pdliza archivada se convierte en
una pieza decisiva para recuperar la vida de
una comunidad.
Un gran siniestro empieza a gestionarse
mucho antes de que ocurra. Cuando llegan las
primeras preguntas, la capacidad de respuesta
depende de decisiones adoptadas previamen-
te: cémo se describié el riesgo, qué garantias
se contrataron y si los capitales asegurados
siguen reflejando la realidad del inmueble.
Ahf comienza la proteccién del patrimonio
inmobiliario.

CAFMADRID
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2026

El edificio que espera una evaluacién técnica
quizé haya sido rehabilitado, incorporado
instalaciones o cambiado el uso de alguno de
sus locales. Si esas modificaciones no llegaron
al contrato, pueden aparecer desajustes en
plena emergencia. Por eso, el conocimiento
que el administrador tiene de la finca debe tra-
ducirse en una revisién periédica de la péliza,
vinculada a la evolucién del edificio.

Esa revisidn cobra importancia al calcular

el capital de continente. La referencia es el
coste de reconstruccidn, sin incluir el suelo. Si
el capital resulta insuficiente, el infraseguro
puede limitar la indemnizacién y trasladar a
los propietarios una carga econémica. Tam-
bién habra que comprobar si la demolicién y
el desescombro cuentan con capitales adi-
cionales o consumen el limite destinado al
continente.

Pero, mientras se determina el alcance de

los dafios, las familias necesitan respuestas
inmediatas. Las garantias de inhabitabilidad
v pérdida de alquileres adquieren entonces
todo su sentido, siempre segin los supuestos,
beneficiarios y limites contratados. Gestionar
esas coberturas exige precisién; explicar sus
posibilidades a quienes acaban de perder tem-
poralmente su hogar exige empatia. Ambas
capacidades deben avanzar juntas.

Tras atender las urgencias, la recuperacién
dependeré de la evaluacién del edificio, la
investigacién de las causas y la peritacién de
los dafios. En ese recorrido, el administrador
se convierte en un interlocutor esencial entre
la comunidad, los técnicos y las aseguradoras.
Esa coordinacién debe acompafiarse de una
comunicacién continua con los propietarios,
de modo que comprendan qué actuaciones
estdn en marcha, de qué dependen y qué
pasos permitirdn acercarse al regreso a sus
viviendas.

La necesidad de coordinacién se hace atin
mas evidente cuando, junto a la péliza comu-
nitaria, intervienen seguros de hogar o de
comercio. Para que esa concurrencia facilite la
resolucién del siniestro, es necesario delimitar
qué corresponde al continente, a las mejoras
privativas, al contenido o a las existencias, y
comunicar los dafios a las entidades implica-
das. Se trata de ordenar la participacién de
cada aseguradora conforme a sus coberturas,
teniendo presente que la indemnizacién con-
junta no puede superar el perjuicio sufrido.

La confianza de la comunidad se construye
antes de la emergencia, mediante la colabora-
cién entre administradores, técnicos y asegu-
radoras. Revisar periédicamente el riesgo, los
capitales y el protocolo de actuacién es clave
para proteger hoy su capacidad de recupera-
cién mafiana.

\
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as puertas resistentes al fuego, habi-

tualmente denominadas puertas RF o

puertas cortafuego, son elementos fun-
damentales para la proteccién contra incen-
dios de los edificios. Su funcién principal es
impedir o retrasar durante un tiempo deter-
minado la propagacién del fuego, las llamas
y, en determinados casos, los gases y humos
calientes, permitiendo sectorizar los espacios
y facilitando la evacuacién segura de las
personas y la intervencién de los servicios de
emergencia.
Una puerta RF no debe considerarse simple-
mente una puerta fabricada con materiales
ignifugos. Se trata de un conjunto completo
formado por hoja, marco, herrajes, bisagras,
cerradura, dispositivos de cierre, juntas y,
cuando corresponda, mecanismos de con-
trol de humos o sistemas de apertura/cierre
automaticos. Todos estos elementos deben
ser compatibles con la prestacién de resisten-
cia al fuego para la que el conjunto ha sido
ensayado y clasificado.
La resistencia al fuego se expresa mediante
clasificaciones como EI, 30, EI, 60 o EI, 90,
entre otras. La letra E representa la capacidad
de impedir durante un tiempo determinado
el paso de llamas y gases calientes; la I, el
aislamiento térmico, es decir, la capacidad

de limitar la transmisién de calor hacia la
cara no expuesta al fuego. El nimero indica
el tiempo, expresado en minutos, durante el
cual se mantiene la prestacién correspondien-
te.

Las puertas pueden ser metélicas, de madera
u otros sistemas constructivos debidamente
ensayados. Pueden ser de una o dos hojas y
estar equipadas con diferentes soluciones de
cierre, incluyendo cierrapuertas, selectores
de cierre, retenedores electromagnéticos
conectados a la instalacién de deteccién de
incendios y dispositivos antipénico cuando la
puerta forme parte de una via de evacuacién.

USO Y MANTENIMIENTO

Las puertas RF se utilizan principalmente
para compartimentar sectores de incendio,
proteger escaleras y recorridos de evacua-
cién, separar locales de riesgo especial, pro-
teger determinadas instalaciones y evitar
que un incendio se propague répidamente
de una zona a otra. El Cédigo Técnico de

la Edificacién (CTE DB-SI) establece las
condiciones de seguridad contra incendios
y determina, en funcién del edificio y de su
configuracidn, las prestaciones que deben
cumplir estos elementos.

Durante su funcionamiento normal, la
puerta debe permanecer en las condiciones
previstas por el proyecto y el fabricante.
Cuando se trate de una puerta destinada a
permanecer cerrada, no debe mantenerse
abierta mediante cufias, objetos, cadenas

u otros sistemas improvisados, ya que esto

puede inutilizar su funcién de comparti-
mentacién. Si por necesidades de funcio-
namiento debe permanecer abierta, debera
utilizarse un sistema especificamente
previsto para ello, por ejemplo, un retene-
dor electromagnético vinculado al sistema
de deteccién y alarma cuando la solucién
instalada asi lo contemple. En las vias de
evacuacién también debe garantizarse que
la puerta pueda utilizarse correctamente
por las personas.

Por otra parte, el mantenimiento es esencial
para garantizar que una puerta RF conser-
ve las prestaciones para las que fue insta-
lada. Deben comprobarse periédicamente,
entre otros aspectos, el estado de la hoja y
el marco, las bisagras, cerraduras, juntas
intumescentes, cierrapuertas, dispositivos
de apertura, sistemas de retencién, holgu-
ras y correcto cierre de las hojas. También
debe comprobarse que no existan golpes,
deformaciones, corrosién, modificaciones
no autorizadas o elementos afiadidos que
puedan afectar a su comportamiento frente
al fuego.

Las operaciones de instalacién, uso y man-
tenimiento de las puertas cortafuego estdn
especificamente contempladas en la UNE
23740-1, mientras que el CTE recoge las
normas de ensayo y clasificacién aplicables
a las puertas resistentes al fuego. Cualquier
reparacién o sustitucién que pueda afectar
a esta resistencia debe realizarse siguiendo
las instrucciones del fabricante y utilizando
componentes compatibles con el sistema
ensayado.
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on frecuencia se reciben, a través
‘ del escritorio del Colegio, muchas

consultas acerca de la instalacién de
sillas salvaescaleras para eliminar barreras
arquitectdnicas en los edificios existentes.
Ante esta situacién, debemos tener en cuen-
ta algunos aspectos importantes.
La normativa que regula este tipo de insta-
laciones se encuentra en el Cédigo Técnico
de la Edificacién, en su Documento Basico
DB-SUA Seguridad de Utilizacién y Accesi-
bilidad, asi como en el Documento de Apoyo
DA DB-SUA/2, Adecuacién efectiva de las
condiciones de accesibilidad en edificios
existentes.
En dicho documento se establece una rela-
cién priorizada de las actuaciones a realizar
para la eliminacién de pequefios desniveles

con barreras arquitecténicas, siendo necesa-
rio descartar técnica y econémicamente una
opcién, para pasar a justificar la siguiente.
En este punto, se indica que “las orugas
motorizadas y las sillas salvaescaleras no
permiten al usuario de silla de ruedas su uso
auténomo por lo que no se consideran una
adecuacién efectiva de las condiciones de
accesibilidad. No obstante, se pueden utili-
zar en casos muy particulares para facilitar
la accesibilidad a ciertos usuarios cuando no
exista otra solucidn, siempre que se cuente
con la conformidad previa del usuario, se
prevea su utilizacién por personal instruido
en su manejo y no se comprometa la seguri-
dad de utilizacién”.

Esto significa que las sillas salvaescaleras
no pueden ser utilizadas, a excepcién de
casos muy particulares, debiendo quedar
perfectamente justiﬁcado, para unos usua-
rios concretos, que conozcan el manejo de
esta y que estén conformes con la solucién
adoptada.

La instalacién de estos mecanismos requiere
la autorizacién administrativa preceptiva,
bien mediante licencia, o bien mediante la
declaracién responsable eficaz. Los ayun-

tamientos no suelen autorizar este tipo de
instalaciones. Esto implica la imposibilidad
de solicitar ayudas o subvenciones, dado que
la autorizacién administrativa es un requeri-
miento imprescindible.

Se debe tener en cuenta que la instalacién de
una silla salvaescaleras implica, en muchos
casos, la ocupacién de la via de evacuacién
del edificio. Por tanto, se debe justificar la
normativa de aplicacién, que es el Docu-
mento Bésico DB-SI Seguridad en caso de
Incendios, SI-3 Evacuacién de Ocupantes.
Para ello, es necesario calcular el aforo del
edificio, de acuerdo con la superficie util de
las viviendas o recintos de otros usos. Calcu-
lado el aforo total, se deberd comprobar que
la anchura de la via de evacuacién resultan-
te, tras la colocacién de cualquier mecanis-
mo u obstaculo, cumple con lo requerido en
la normativa vigente.

Es importante tener en cuenta que la co-
locacién de un obstaculo en la via de eva-
cuacidn, sin la autorizacién administrativa
correspondiente, puede poner en peligro el
cobro de las indemnizaciones en caso de
siniestro que debieran abonar las compafiias
aseguradoras.
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a delegacién de asistencia a la junta de

propietarios es uno de los temas més

interesantes que pueden surgir en el de-
sarrollo de una junta. Y ello porque es sabido
que resulta muy dificil, en ocasiones, alcanzar
el quérum exigido en la ley en los casos de
quérum privilegiados para los que no se ad-
mita el voto presunto del ausente y se requie-

re que el quérum privilegiado o cualificado
de doble mayoria, 1/3 0 3/5 se alcance en la
Junta de Propietarios. Para ello, es preciso
que los propietarios acudan a la junta con
escritos de delegacién de propietarios, a fin
de poder llegar con estos escritos al quérum
exigido en la ley.

También es verdad que en temas importantes
los comuneros suelen ir con delegaciones de
otros propietarios que no les gusta asistir a la
junta para intentar conseguir la adopcién del
acuerdo, o, en caso contrario, boicotear aquel
con el que estén en contra. Ello determina
que toda la casuistica sobre la delegacién del

voto a la junta sea muy relevante y de interés
casuistico y préctico.

La regulacién la encontramos en el art.

15.1 LPH que sefiala que: 1. La asistencia a

la Junta de propietarios seré personal o por
representacién legal o voluntaria, bastando
para acreditar ésta un escrito firmado por el
propietario.

Esta normativa del tema es muy parca como
toda la LPH y ofrece muchas dudas que se
plantean en la practica. Por ejemplo, la prime-
ra cuestién que surge es si la delegacién debe
hacerse en un propietario o puede hacerse

en una persona que vaya a comparecer en la
junta como representante de otro propietario.
Hay que sefialar que el art.15.1 de la ley

no establece que la delegacién tenga que
hacerse en un propietario, sino que puede
hacerse también en un tercero que asista a la
junta con delegaciones. Esto suele darse con
frecuencia en inquilinos que en el contrato de
arrendamiento tienen la autorizacién y dele-
gacién del propietario para asistir a la junta
por el propietario y que pueda ir a la misma
con delegaciones de otros propietarios. Y son
admitidas por esta razén de que el art. 15 LPH
no lo prohibe expresamente, ya que no dice
que la delegacién debera hacerse en “otro

propietario®, ya que solo se refiere a la repre-
sentacién legal o voluntaria. Incluso valdria
que un letrado o administrador de fincas com-
pareciera a la junta con varias delegaciones
de propietarios.

Otra cuestién importante es que no se podré
entregar la delegacién a un propietario que
sea moroso, ya que ello supondria un claro
fraude de ley y abuso de derecho descartado
por los art. 6.4 CC y 7.2 CC, ya que el comu-
nero moroso buscaria delegaciones de voto
de propietarios que estén al corriente en el
pago de las cuotas de comunidad para poder
votar lo que a él le interesase. La tinica opcidn
posible en este caso serfa que los comuneros
que van a delegar su voto en una persona
morosa le entreguen los puntos del orden del
dia con las correspondientes votaciones, de
tal manera que no se darfa eleccién al pro-
pietario moroso a votar lo que él quiera, sino
que votaria por delegacién expresa lo que los
comuneros que le han delegado su voto han
decidido votar. Lo contrario abrirfa la puerta
a un fraude de ley que supondria ignorar el
espiritu de la norma de privar del derecho de
voto a los propietarios morosos si se permitie-
ra que éstos pudieran acudir con escritos de
delegacién.
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VENTA DE LA VIVIENDA
HABITUAL QUE HA ESTADO
ALQUILADA: EL RIESGO

HoGAL DEL QUE CONVIENE
AVISAR AL PROPIETARIO

JOSE MARIA
SALCEDO
ABOGADO

BRE [ OCTUBRE 2026

a; TRIBUNA LEGAL

uien vende su vivienda habitual pue-

de aplicar la exencién de la ganancia

obtenida en el IRPF. Ello, si reinvierte
el importe obtenido en la compra de otra
vivienda habitual, o tiene més de 65 afios en
el momento de la venta.
Se trata de uno de los beneficios fiscales mas
relevantes para cualquier propietario. Sin
embargo, hay una circunstancia que puede
hacerlo desaparecer y que muchos vendedo-
res desconocen: haber alquilado la vivienda,
aunque sea unos dias al afio o solo una habi-
tacion.
La Direccién General de Tributos sostiene
desde hace tiempo que el alquiler de la vi-
vienda, incluso vacacional o de temporada, le
hace perder su condicién de habitual. Por ello,
en su opinién, destinar la vivienda al alquiler
vacacional "excluir{a" esa consideracién.
La consecuencia de que la vivienda vendida
no sea considerada la habitual es la pérdida
de la exencidn y tener que tributar por toda
la ganancia, a tipos que pueden llegar hasta
el 30%. Y no se trata de un riesgo hipotético:
Hacienda recibe hoy informacién de las plata-
formas de alquiler y puede cruzarla facilmente
con las ventas declaradas por los contribu-
yentes. Ademds, muchas veces es el propio
contribuyente el que en sus declaraciones de

IRPF de ejercicios anteriores ya informé a
Hacienda sobre los ingresos de alquiler obte-
nidos en relacién con esa vivienda que ahora
se transmite.

Sin embargo, se trata de una interpretacién
que carece de sentido. Y es que Hacienda mete
todos los alquileres en el mismo saco, como

si cualquier arrendamiento implicara que el
propietario ha dejado de residir en la vivienda.
Pero esto no es lo que ocurre a quien alquila
su casa las dos semanas de agosto en que esta
de vacaciones, o en Semana Santa, o alquila
una habitacién mientras sigue viviendo en
ella, porque en ningtin momento ha dejado de
residir alli.

Ademas, el art. 41 bis del Reglamento del
IRPF exige residencia efectiva y permanente
en la vivienda, no uso exclusivo. Por ello resul-
ta absurdo que unos dias de alquiler priven a
quien vive en su casa todo el afio de un benefi-
cio pensado, precisamente, para él. Tampoco
tiene sentido que se le trate igual que a quien
la tuvo alquilada durante afios.

SENTENCIAS FAVORABLES

Frente al criterio de Hacienda empiezan a
verse brotes verdes. Asi, el Tribunal Econé-
mico-Administrativo Foral de Gipuzkoa, en
resolucién de 7 de noviembre de 2019, ya

|!|HHEI!
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Laconsecuencia
de quelavivienda
vendidano sea
considerada la
hahitual es la
pérdidadela
exencion y tener
que fributar por
foda laganancia, a
fipos que pueden
[legar hasta el 30%.

declard en su dia que habia que atender a los
usos sociales actuales a la hora de interpretar
la norma del IRPF. Ello, recordando que ac-
tualmente es muy habitual arrendar la propia
vivienda sin que por ello ésta deje de ser la
vivienda habitual y permanente de quien la
arrienda.
Mi4s reciente es la sentencia del TSJ de Ba-
leares, de 10 de junio de 2026 (rec. 110/2024),
la que ha reconocido la exencién a una contri-
buyente que habia alquilado habitaciones de
su vivienda habitual por temporadas. En este
caso, el Tribunal valoré el empadronamiento
en la vivienda, que fuera la Uinica del contri-
buyente, y que tuviera consumos de agua y
luz regulares durante todo el afio. Y con esos
datos concluyé que los arrendamientos no
desvirtuaban la ocupacién como vivienda
habitual.
Se trata de una sentencia que se refiere a habi-
taciones y no a la vivienda completa, pero su
razonamiento abre la puerta a defender otros
supuestos similares en que se ponga en duda
la condicién de vivienda habitual por haber
estado arrendada.
En esta tesitura, antes de la venta de la vivien-
da hay que advertir al propietario que la haya
alquilado de que corre el riesgo de perder la
exencién, y recomendarle que consulte con un
abogado o asesor fiscal.
En este punto, es importante conservar prue-
bas de la residencia efectiva en la vivienda,
como son el empadronamiento, facturas de
suministros, domiciliaciones y suscripciones,
contratos que acrediten el caracter
temporal del alquiler y la inexistencia
de otra vivienda.
El administrador de fincas estd en
buena posicién para hacer estas
advertencias al propietario que quiere
vender, porque suele conocer estas
situaciones e interviene en la venta
al expedir el certificado de deudas
con la comunidad.
En cualquier caso, si Hacienda
niega la exencién, no hay por
qué resignarse. Como se ha
indicado, los tribunales empie-
zan poco a poco a dar la razén
al contribuyente.

CAFMADRID | 47
SEPTIEMBRE | OCTUBRE 2026



asTRIBUNA LEGAL

RETRASO EN LA ENTREGA DE VIVIENDA: ¢PUEDO

RECLAMAR UNA INDEMNIZACION A LA PROMOTORA?

% SALVADOR SALCEDO.
ABOGADO

a compra de una vivienda sobre

plano es una préctica comun en el

mercado inmobiliario que, si bien
suele comportar ventajas, no esté exenta de
ciertos riesgos, motivo por el que el compra-
dor debe adoptar algunas cautelas. Por ello,
es conveniente que cuente con un abogado
que verifique la documentacién que la pro-
motora tenga para realizar la operacién con
garantias. Y revise cualquier documento o
contrato antes de que se pase a la firma.
El contrato que las partes firmen deberé

necesariamente fijar las caracteristicas del
inmueble, acompafiar unos planos, adjuntar
una memoria de calidades pormenorizada,
concretar claramente los pagos a realizar y
el precio final de la vivienda més impuestos,
precisando ademaés la fecha de entrega de
la vivienda al comprador, etc. Asi como las
posibles consecuencias que deba asumir la
promotora si se retrasa en la entrega de la
vivienda.

El Tribunal Supremo, mediante sentencia
dictada el 10 de septiembre de 2026 (Rec.
7999/2021), se ha pronunciado acerca de

si el retraso de la promotora en la entrega
de la vivienda al comprador produce un
perjuicio indemnizable, cualquiera que sea
el perjuicio real causado, por aplicacién de
la doctrina sobre el dafio “ex re ipsa”. Y ello
teniendo en cuenta que en el caso enjuicia-
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do el plazo de entrega no se pacté como
esencial.

En principio, a tenor de lo establecido en el
art. 1.101 y siguientes del Cédigo Civil,
quedan sujetos a la indemnizacién de los
dafios y perjuicios los que en el cumpli-
miento de sus obligaciones incurrieren en
dolo, negligencia o morosidad, y los que de
cualquier modo contravinieren al tenor de
aquéllas, debiendo acreditar quien lo sufre
la realidad del perjuicio reclamado y el nexo
causal existente entre la conducta realizada y
los dafios producidos.

La doctrina del dafio “ex re ipsa”, por el
contrario, se aplica cuando de forma muy
evidente se aprecie el perjuicio patrimonial.
No en vano, matiza el Supremo, el mero
hecho de no poder usar de un bien como es
una vivienda, que satisface una necesidad
existencial con una cualificacién evidente,
supone una pérdida de valor. Dado que el
comprador no puede disponer de ella o no
puede arrendarla. Y esta indisponibilidad del

inmueble es evidente que produce necesaria-
mente un dafio indemnizable.

En todo caso, sefiala el Tribunal Supremo, la
doctrina del dafio “ex re ipsa” no es aplicable
a todo incumplimiento, sino solamente a
aquel que evidencia por s{ mismo la exis-
tencia del dafio. No obstante, a tenor de la
jurisprudencia de la Sala, el retraso en la
entrega de un inmueble conlleva un eviden-
te perjuicio determinado por la pérdida de
su valor de uso, ya que no disponer del bien
para un uso propio o ajeno, ya sea por no
poder usarlo personalmente o por no poder
arrendarlo, provoca una pérdida patrimonial
que tiene un coste.

Por todo ello, concluye el Supremo, la aplica-
cién de la doctrina del dafio “ex re ipsa” que
se concreta en este caso en el valor del al-
quiler de una vivienda similar, por el tiempo
que se produjo el retraso en la entrega de la
vivienda a los compradores es correcta. Mo-
tivo por el que debe desestimarse el recurso
interpuesto por la promotora.
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EL MASC EN LA RECLAMACION
AL GOMUNERD MOROSO

FALLEGIDO

ol

ALEJANDRO FUENTES-LOJO
RIUS
ABOGADO

nica 1/2025, de 2 de enero, de medidas
- en materia de eficiencia del Servicio
Publico de Justicia (LO 1/2025), constituye un
requisito de procedibilidad para la admisién de
toda demanda declarativa civil haber intentado
previamente un Medio Adecuado de Solucién
de Controversias (MASC).

La reclamacién de deudas comunitarias
contra comuneros morosos, ya se articule
por el proceso monitorio especial del art. 21
de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) o
por el declarativo que corresponda, no esta
excluida de esta exigencia, tal como viene

y D esde la entrada en vigor de la Ley Orgé-

CAFMADRID
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declarando la mayoria de los tribunales (AAP
Mailaga, Sec. 62, n°260/2025, de 6 de junio; y
AAP Navarra, Sec. 3%, n°%23/2025, de 12 de
diciembre).

Cuando el moroso ha fallecido, se plantea

la duda de si la comunidad de propietarios
debe localizar e identificar individualmente

a sus herederos para intentar la negociacién
previa, o si basta con practicar el intento de
negociaciones en el elemento privativo de su
titularidad. Recordemos que el art. 9.1.h) de
la LPH impone al propietario comunicar su
domicilio a efectos de notificaciones; en su
defecto, estas se practican validamente en

el elemento privativo de su titularidad, y si
resultan infructuosas, mediante su fijacién en
el tablén de anuncios de la comunidad, con
plenos efectos juridicos transcurridos tres
dias naturales.

A nuestro juicio, y salvo mejor criterio de los
tribunales, es suficiente con practicar el inten-
to de negociaciones en la direccién comunica-
da por el comunero fallecido, o en su defecto,
en el elemento privativo de su titularidad, y
para el caso de ignorarse la identidad de los
herederos -lo cual sucedera en la mayoria de
ocasiones-, ni si quiera es necesario tramite
alguno para acreditar haberse intentado la
actividad negociadora previa, siendo suficien-
te con incluir en el escrito de demanda contra
la herencia yacente una declaracién responsa-
ble que justifique la imposibilidad de notificar
el intento de MASC, de conformidad con lo
dispuesto en el art. 264.4° de la LEC.
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EL FALLEGIMIENTO GOMO AGGIDENTE

DE TRABAJO POR GOLPE DE CALOR

CARMEN JIMENEZ.
ASESORA LABORAL
DEL CAFMADRID

actualmente, estamos sufriendo
A fuertes episodios de calor que in-

ciden directamente en las respon-
sabilidades laborales de las empresas por lo
que es importante abordar el accidente de

trabajo por golpe de calor, sus requisitos y
condiciones.
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En primer lugar, la Ley General de la Segu-
ridad Social presume la existencia de un
accidente de trabajo cuando hay lesiones que
sufre el trabajador durante el tiempo y lugar
de trabajo. Se trata de una presuncién que ad-
mite prueba en contra y, por tanto, podré ser
destruida si se aprecia una falta de relacién

entre la lesién padecida y el trabajo realizado,
o bien porque se trate de una enfermedad que
por su propia naturaleza descarta o excluye la
accién del trabajo como factor desencadenan-
te o porque se aduzcan hechos que desvirtien
el nexo causal.
Para examinar el caso que nos ocupa, toma-
mos la sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Castilla y Leén, de 18 de mayo
de 2026, que declara el fallecimiento por
golpe de calor de un empleado de limpieza
durante su jornada laboral como accidente de
trabajo, y para ello toma como condiciones
bésicas de esta declaracién: que el accidente
se produce en plena jornada y lugar de trabajo
y que la empresa no ha adoptado las medidas
necesarias frente al estrés térmico durante la
ola de calor.
Hay que afiadir que la inspeccidn de Trabajo
después de examinar el centro de trabajo
aprecié incumplimientos empresariales en
cuanto a la adopcién de medidas frente al es-
trés térmico. Se trataba de un trabajador cuyas
tareas eran mopear, limpiar el polvo y recoger
papeleras, pero no se tomaron las medidas
necesarias que evitasen la superacién de
los limites méximos de temperaturas
permitidos para los trabajos ligeros
de acuerdo con la normativa
sobre disposiciones minimas

de seguridad y salud de los lugares de trabajo.
La Mutua procedié a recurrir la declaracién
de accidente de trabajo no prosperando su
pretensién al no probar un cuadro médico
previo ni circunstancias que rompieran el
nexo causal.

Es, por ello, basico tomar las medidas adecua-
das de acuerdo con la normativa de Preven-
cién de Riesgos Laborales de hidratacién y
proteccién personal, de forma efectiva y con
suficiente vigilancia pues su incumplimiento
se entiende como elemento constitutivo de la
declaracién de accidente de trabajo.

En este sentido, el TSJ de la Comunidad
Valenciana en 2021, ante un golpe de calor con
resultado de muerte de un encofrador sometido
a altas temperaturas, declard la responsabi-
lidad de la empresa principal al no vigilar el
cumplimiento efectivo por la contrata de las
normas de PRL, declarando asimismo la res-
ponsabilidad solidaria de ésta indicando que la
coordinacién preventiva resulté insuficiente al
resultar meramente formal y existir un riesgo
conocido, previsible y evitable. El mismo Tribu-
nal en 2023 declaré un recargo de prestaciones
por responsabilidad solidaria de contrata y
UTE en el fallecimiento de un trabajador por
golpe de calor realizando trabajos de ferralla
en obra de circunvalacién por no adoptar las
medidas preventivas de forma efectiva.
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UN GRUPO DE WHATSAPP PUEDE
SERVIR PARA ORGANIZAR UNA
CENA ENTRE VECINOS, AVISAR

DE UNA AVERIA O COMENTAR
CUANDO VIENE EL TECNICO DEL
ASCENSOR. LO QUE NO PUEDE
HACER, AL MENOS POR SI SOLO,
ES SUSTITUIR LAS FORMALIDADES
LEGALES NECESARIAS PARA
CONVOCAR UNA JUNTA DE
PROPIETARIOS..

Juanjo Bueno. PERIODISTA

a Audiencia Provincial de Baleares
L acaba de dejarlo claro al confirmar la

nulidad de un acuerdo de una comu-
nidad de Montuiri (Mallorca) que reclamaba
4.750 euros a unos propietarios.
La sentencia, dictada el 30 de abril de 2026
por la Audiencia Provincial de Palma de
Mallorca, desestima el recurso presentado
por la comunidad y confirma la resolucién de
primera instancia que habia declarado nulo el
acuerdo.
El origen del conflicto estd en una derrama.
Los propietarios de una vivienda habian
cuestionado la forma en que la comunidad
habia gestionado y aprobado unas obras en
el edificio y, finalmente, se opusieron a un
acuerdo por el que se les reclamaban 4.750
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euros. Alegaban, entre otras cuestiones, que
no habian sido convocados correctamente a
algunas reuniones, que no habian recibido
las actas y que no habian podido conocer con
suficiente detalle la documentacién relativa a
las obras y a los gastos que se les pretendian
repercutir.

La comunidad defendié una versién muy dife-
rente. Se trataba de un edificio pequefio, con
solo cinco unidades registrales, y los vecinos
mantenian habitualmente sus comunica-
ciones a través de un grupo de WhatsApp.
La comunidad sostenia que los propietarios
habian sido informados de las obras, de las
facturas y del reparto de gastos y que habian
participado incluso en algunas de las reunio-
nes celebradas.

Pero para los tribunales eso no era suficiente.
Ya el juzgado de primera instancia habia ad-
vertido de que el uso de WhatsApp no podia
convertirse en una via para saltarse las reglas
de la Ley de Propiedad Horizontal. Su con-
clusién fue especialmente contundente: “Las
convocatorias por via WhatsApp no pueden
ser un comodin que todo lo permite”.

Ahora la Audiencia Provincial confirma ese
criterio y pone el foco en una cuestién funda-
mental: los propietarios tienen derecho a sa-
ber de antemano qué se va a discutir y decidir
en una junta.

La sentencia recuerda que el art. 16 de la Ley
de Propiedad Horizontal exige que la convo-
catoria indique los asuntos que se van a tratar,

ademés del lugar, el dia y la hora de celebracién.
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HEREDERDS AL OTRC

LADODELO

DEANC

A VECES, LOS COMIENZOS DE UNA

HISTORIA NO SE DAN EN LOS DESPACHOS

NI EN LOS REGISTROS CIVILES, SINO EN UNA
CONVERSACION ENTRE VECINOS. HACE
VARIOS ANOS, RECIBIMOS UNA LLAMADA
EN LA OFICINA. UN HOMBRE, CON VOZ
CANSADA PERO FIRME, NOS EXPLICO QUE
EN SU COMUNIDAD DE PROPIETARIOS HABIA
UNA VIVIENDA CON CUOTAS IMPAGADAS
DESDE HACIA TIEMPO. LA PROPIETARIA HABIA
FALLECIDO, PERO EL JUZGADO, DONDE YA
SE HABIA INICIADO UNA RECLAMACION
JUDICIAL, NO AVANZABA.

Guillermo Navarro.

dos no surtian efecto y el procedimiento
quedaba paralizado.
Le explicamos lo que tantas veces explicamos: el
procedimiento judicial puede ser lento si no hay
herederos identificados y, muchas veces, ni si-
quiera se inscriben los embargos. Pero localizar
a los herederos es posible y, en estos casos, se
puede hacer en paralelo, sin esperar al juzgado.
Y, sobre todo, le dijimos lo més importante: que
esta busqueda no tendria ninguin coste para él
ni para la comunidad. Nos pidié ayuda.
A partir de ahf, comenzamos la investigacién.
A través del certificado de defuncién y las
ultimas voluntades, supimos que la causante
no habia hecho testamento. Eso significaba que
sus herederos legales serfan sus familiares mas
cercanos, pero... équiénes eran?
Comenzamos a construir el arbol genealdgico,
rama por rama. Descubrimos que la fallecida
habia tenido varios hermanos, pero ninguno se
habia personado ni habia reclamado la herencia.
¢Qué habia ocurrido? ¢Habia desaparecido toda
la familia?

I as notificaciones a los herederos ignora-

LAHERMANA ENFERMERA: DE MAUDES
A LA PATAGONIA

La historia de su hermana mayor nos llevd por
un camino que parecia sacado de una novela.
Habia sido enfermera voluntaria durante la Gue-
rra Civil en el hospital de Maudes, en Madrid.
Cuidé a muchos heridos, entre ellos a un joven
austriaco que formaba parte de las Brigadas
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Internacionales. El habia llegado herido del
frente y pasé semanas recuperédndose. Durante
ese tiempo surgid algo més que gratitud: surgié
el amor.

Tras la guerra, desaparecid de todos los regis-
tros espafioles. No figuraba ni como casada

ni como fallecida. Tuvimos que tirar del hilo
desde Austria, revisando archivos municipales
y parroquiales. Fue un sacerdote de un pequefio
pueblo alpino quien nos dio una pista: el joven
brigadista se habia marchado a Argentina junto
con una mujer espafiola.

Alli, en Buenos Aires, buscamos su apellido
austriaco, que nos sirvié como ancla. Y lo encon-
tramos en un taller de chapisteria familiar. Uno
de los nietos nos confirmé que su abuela era
enfermera, espafiola, y que habia conocido a su
marido durante la guerra. Ella ya habia fallecido,
pero sus hijas, nacidas en Argentina, aiin vivian.
Eran herederas.

Fue un hallazgo emocionante, pero también
revelador: esa rama de la familia no sabia nada
del resto. Ni siquiera sabian que la tia habia
permanecido toda su vida en Espafia.

Otra linea del 4rbol nos llevd a un hermano que
también desaparecid tras la guerra. No quedé
rastro suyo en los registros espafioles. Tras
meses de busqueda documental, comenzamos a
ampliar el radio de investigacién. Todo apunta-
ba a que ya no estaba en Espafia.

La pista nos llevé a Venezuela. Allf, gracias a
contactos con genealogistas locales, pudimos
encontrar a uno de sus hijos en una ciudad ve-

nezolana. El hombre no podia creerlo: «Mi padre
apenas hablaba de Espafia... {Y ahora nos dicen
que hay una herencia?».

Ely sus hermanos también eran herederos y,
como en el caso de Argentina, desconocian por
completo al resto de las ramas familiares.

En paralelo, otra rama nos llevé a Catalufia. Esta
vez, la biisqueda fue més sencilla: el hermano
menor se habia trasladado a Barcelona en los
afios cincuenta. Tenfa familia all{ y, aunque
también habia fallecido, sus hijos atin vivian en
la ciudad. Fue la primera rama que conseguimos
contactar directamente en Espafia.
Curiosamente, ellos tampoco conocian a los pri-
mos de Argentina ni a los de Venezuela. Habian
crecido sin contacto alguno entre ellos. Eran,
como tantas familias separadas por la historia,
herederos sin memoria compartida.

MUCHOS HEREDEROS, MUCHAS
VOLUNTADES

A medida que completédbamos el arbol, la lista
de herederos aumentaba. Ninguno era heredero
directo: todos eran sobrinos o hijos de sobrinos.
En total, varias decenas de personas repartidas
entre tres paises eran herederos o herederos de
herederos. Muchos ni siquiera se conocian entre
si. Para algunos, esta herencia era también una
oportunidad para descubrir su propia historia
familiar.

Pero también representaba un reto. ¢Cémo coor-
dinar a tantas personas, con distintas culturas,
idiomas y horarios?

Lo resolvimos como lo hacemos en Navarro

v Navarro: con orden y paciencia. A través de
notarias, organizamos la firma de poderes para
que no tuvieran que desplazarse. Coordina-
mos documentos con consulados, traductores
jurados y videollamadas. Uno a uno, fuimos
sumando las voluntades de todos para tramitar
la herencia de forma conjunta.

Tras meses de trabajo, logramos inscribir la
herencia. Se pagaron las cuotas atrasadas de la
comunidad de propietarios. El piso, que lleva-
ba afios cerrado, pudo venderse. El dinero se
repartié entre los herederos, pero el mayor valor
fue otro: el reencuentro con una historia familiar
rota por la distancia y la guerra.

La comunidad volvié a recuperar la tranquilidad
v el inmueble, la vida.

En la oficina guardamos aquel 4rbol genealégi-
co como un mapa de afectos extraviados. Cada
rama, una historia. Cada nombre, una vida. Y, en
medio de todos ellos,

el trabajo silencioso y
paciente de reconstruir
lo que el tiempo y la
historia habian disper-
sado.

Nvarre Yz Navarre

Una vida buscando herederos

P Puede recoger
gratuitamente este libro
en la sede del Colegio.

GUILLERMO NAVARRO BESA
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1 Museo Sorolla reabrira sus puer-

tas este otofio tras una ampliacién y

rehabilitacién integral dirigida por el
estudio Nieto Sobejano Arquitectos. La primera
fase, que ahora concluye, ha afiadido més de dos
mil metros cuadrados en espacios colindantes
al museo, incluyendo un nuevo vestibulo de
acceso, salas de exposiciones temporales, salén
de actos, un almacén de bienes culturales y un
taller de restauracién, entre otros.
La casa histérica de Sorolla entraré en la
segunda fase de rehabilitacién, con un plazo
de ejecucidn previsto de diez meses desde su
inicio. La reapertura se enfocar4, por tanto,
en la ampliacidn y las nuevas salas, que se
han dotado con medidas de accesibilidad
universal como lectura facil, sillas de ruedas
gratuitas o visitas guiadas con intérprete de
lengua de signos.
Para la ocasidn, el museo ha programado la
muestra Tras la casa del artista. Arquitecturas
del Museo Sorolla: 1905-2026, que permanece-

ADEMAS, ESTA TEMPORADA...

El afo 2026 se despedird en Madrid con
otros grandes hitos culturales: el Thyssen
explora los vinculos entre Dali y Freud en El
universo freudiano de Dali (del 20 de octu-
bre al 24 de enero), mientras el Prado dedi-
ca una retrospectiva al renacentista aleman
Hans Baldung Grien (del 24 de noviembre al
7 de marzo).
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ré abierta hasta las primeras semanas de 2027
y recoge el relato de la evolucién del inmueble.
Pero el otofio cultural madrilefio trae otras
citas con la arquitectura y el urbanismo. Cele-
brada la Semana Internacional de la Arquitec-
tura y a las puertas del festival Open House
Madrid, el Museo ICO invita a conocer la obra
de la arquitecta india Anupama Kundoo en

la muestra Construyendo conocimiento (del
29 de octubre al 24 de enero). Por su parte,

el Teatro Fernédn Gémez acoge de octubre a
enero Teatro de grandeza, un recorrido por

la arquitectura del Madrid del siglo XVII que
sitla a la ciudad barroca como protagonista.
El patrimonio madrilefio se aborda también
desde la reconversién de espacios histdri-

cos en museos. En el Museo Cerralbo, Una
familia. Un palacio. Un museo (de octubre a
abril) repasa los espacios perdidos del palacio
v su transformacién en institucién museistica.
Con un planteamiento similar, el centenario
de la exposicién El antiguo Madrid se cele-
bra de noviembre a marzo en dos sedes: el
Museo de Historia de Madrid pone en valor la
relevancia histdrica y patrimonial de la propia
institucién, mientras el Museo de San Isidro
aborda la dimensién arqueolégica, con la pre-
sentacién de la prehistoria de la ciudad.

La Biblioteca Nacional recuerda los 500
anos del nacimiento de Camoes (de
noviembre a febrero) y Fundacion Canal
acoge Aqua Mater, la mirada de Sebastiao
Salgado sobre el agua (desde el mes de
noviembre). Por Gltimo, entre otras mu-
chas propuestas, destaca la ofrecida por
Fundacion Telefonica, que albergara la
experiencia inmersiva Carne y arena, de
Alejandro G. IRarritu del 17 de noviembre al
18 de marzo.

U ullastres

desde 1912
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