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LA MEJOR GARANTIA PARA TUS COMUNIDADES
EN MATERIA PREVENTIVA

En Conversia ponemos a disposicion de tu despacho y de las Comunidades que administras un servicio
especializado, de la mano de ASPY Prevencion, para velar por el correcto cumplimiento en materia de
prevencion de riesgos laborales.
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Desde Conversia, con el respaldado de ASPY
Prevencion, aportamos a las Comunidades la
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INTRODUCCION

La convivencia en una comunidad de propietarios plantea una serie de retos que, aunque

a veces puedan parecer complejos, se pueden superar facilmente con una adecuada
organizacion, una correcta aplicacion de la Ley de Propiedad Horizontal y, sobre todo, con el
apoyo del Administrador de Fincas Colegiado. Ser presidente de la comunidad no debe ser
motivo de preocupacién; por el contrario, es una oportunidad para contribuir al bienestar de tus
vecinos y garantizar el buen funcionamiento del lugar donde todos vivimos.

Este manual ha sido disenado precisamente para brindarte las herramientas necesarias y

el conocimiento adecuado para afrontar las responsabilidades del cargo con confianza. No
hay nada que temer: la Ley estéa de tu lado, y el Administrador de Fincas Colegiado esta aqui
para asesorarte en cada paso del camino, ayudandote a tomar decisiones que beneficien a
toda la comunidad. Con la combinacion de estos recursos, podras desempenar tu papel de
manera eficiente, asegurando una convivencia armoniosa y el correcto mantenimiento de las
instalaciones comunes.

Recuerda, no estas solo en esta tarea. Con la colaboracién de tus vecinos y el respaldo

profesional del Administrador de Fincas Colegiado, la gestién de la comunidad sera un proceso
organizado, transparente y exitoso.
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LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Una comunidad de propietarios surge cuando una propiedad pertenece a varias personas,
que comparten zonas y servicios comunes. Entre todos los tipos de comunidad que la ley
reconoce, nos vamos a centrar en una clase especial: la comunidad de propietarios sujeta a la
Ley de Propiedad Horizontal (LPH). Este tipo de comunidad es la que cominmente llamamos
simplemente “Comunidad de Propietarios” y estd concebida para organizar y regular la
convivencia y el uso de los elementos comunes en edificios o conjuntos de viviendas.

¢En qué consiste y como
funciona?

Una comunidad de propietarios
consiste en la coexistencia de
espacios privativos (como los pisos,
locales, plazas de garaje o trasteros
que pertenecen individualmente a los
propietarios) y zonas comunes (Como
escaleras, ascensores, jardines, etc.)
que son de propiedad compartida
entre todos los duenos. Para garantizar
una gestién adecuada de estas zonas
comunes y resolver los asuntos que
afectan a la comunidad en su conjunto,
es necesario establecer drganos

de gobierno. Estos érganos son los
responsables de representar y gestionar
los intereses de la comunidad.

Los organos de la comunidad

Para poder desenvolverse y funcionar de

una manera eficiente, la comunidad necesita

ciertos organos de decision, representacion

y gestion, que son los siguientes:

= Junta de Propietarios: Es el principal
organo decisorio de la comunidad. Esta
formada por todos los propietarios y
tiene la capacidad de tomar decisiones
sobre los aspectos mas importantes de
la comunidad, como son la aprobacién
de presupuestos, la ejecucién de obras,
la eleccion de los cargos (presidente,
vicepresidente, etc.) y la modificacion de
las normas de la comunidad. Se retne al
menos una vez al aio en sesién ordinaria,
aunque también pueden convocarse
juntas extraordinarias para tratar asuntos
urgentes o especificos.
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= Presidente: Es el representante legal
de la comunidad, tanto ante terceros
como ante los mismos propietarios. Se
encarga de convocar y presidir las juntas,
ejecutar los acuerdos aprobados y actuar
en nombre de la comunidad en caso de
conflictos o asuntos legales.

= Vicepresidente: Su papel es sustituir al
presidente en caso de ausencia, enferme-
dad o cualquier circunstancia que impida
al presidente desempenar sus funciones.
Aunque no es obligatorio, muchas comuni-
dades eligen contar con un vicepresidente
para asegurar una gestion continua.

= Secretario-Administrador: En muchas
ocasiones, la figura del secretario y del ad-
ministrador son desempenadas por la mis-
ma persona. Esta figura es crucial porque
se encarga de llevar los registros y custo-
diar la documentacion de la comunidad
(actas de juntas, libros de contabilidad,
etc.), asi como de gestionar los asuntos
financieros y administrativos (recauda-
cion de cuotas, pago a proveedores, etc.).
La capacitacion profesional del Adminis-
trador de Fincas Colegiado le permite
velar por el cumplimiento de la Ley de Pro-
piedad Horizontal y demas normativa legal,
dando seguridad juridica al funcionamiento
de la comunidad de propietarios.

Aungue no estan reconocidos formalmente
por la ley, algunas comunidades de propieta-
rios deciden crear otros 6rganos para facilitar
la gestion o para abordar temas especificos..
Estos 6rganos voluntarios reciben diversas
denominaciones: vocales, comisién de obras,
comision de convivencia, entre otras. Aunque
no estan reconocidos por la Ley de Propiedad
Horizontal, son validos siempre que su crea-
cion sea aprobada por la junta de propietarios
y su existencia contribuya a mejorar el fun-
cionamiento de la comunidad. En ningun caso
pueden asumir competencias atribuidas a los
organos legalmente reconocidos, como es el
caso de la junta general de propietarios.

En resumen, la estructura organizativa de
una comunidad de propietarios se basa en
los érganos previstos por la ley, pero también
puede beneficiarse de érganos adicionales
que, aunque no son obligatorios, facilitan la
gestion eficiente y armoniosa de la vida en
comunidad.

Lt Para garantizar una gestion
adecuada de las zonas comunes y
resolver los asuntos que afectan ala
comunidad en su conjunto, es necesario
establecer 6rganos de gobiernoyy
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LA JUNTA DE PROPIETARIOS

La Junta de Propietarios es el 6rgano de gobierno mas importante en una comunidad, ya que
a través de éste los propietarios toman las decisiones mas trascendentes sobre los asuntos que

afectan a la comunidad.

¢Quién compone la Junta de Propietarios?
La Junta de Propietarios esta compuesta por
todos los propietarios de los inmuebles que
forman parte de la comunidad (pisos, locales,
plazas de garaje, etc.). Cada propietario tiene
derecho a asistir a las juntas y participar en
las deliberaciones, pudiendo ejercer su voto
en los acuerdos que se adopten.

Si un inmueble (piso, local, plaza de garaje,
etc.) pertenece a varios copropietarios,
deben designar a un unico representante
para que asista a la junta y ejerza su derecho
al voto.

Los propietarios morosos, es decir, aquellos
que no estan al corriente en el pago de

las cuotas de comunidad, podran asistir

y participar en las deliberaciones, pero

no podran votar, a menos que hubiesen
impugnado judicialmente la deuda o paguen
o consignen judicial o notarialmente la suma
adeudada antes del inicio de la junta.
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iSobre qué asuntos decide la Junta de

Propietarios?

La Junta de Propietarios se encarga de tomar

decisiones sobre cuestiones importantes para

la comunidad, tales como:

= Aprobacion de presupuestos y cuentas.

= Obras de mantenimiento o mejoras.

= Nombramiento y destitucion de los
cargos de la comunidad (presidente,
vicepresidente, administrador, etc.).

= Aprobacion y modificacion de los
estatutos y de las normas de régimen
interior de la comunidad.

= Toma de decisiones en los demas asuntos
de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o
convenientes para el mejor servicio comun.

Estas decisiones deben adoptarse siguiendo

las normas establecidas en la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH).
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¢Como se convoca la Junta de
Propietarios?

Corresponde al presidente de la comunidad
convocar las juntas de propietarios. Existen
dos tipos de convocatorias:

Ordinaria: Se celebra al menos una vez
al ano para aprobar los presupuestos y las
cuentas del ejercicio anterior, renovar los
cargos, asi como para tratar otros asuntos
de importancia general.

Extraordinaria: Se convoca cuando surge
un tema especifico que requiere una
decision urgente o particular.

También se puede convocar la junta de
propietarios a iniciativa de la cuarta parte de
los propietarios o de un nimero de estos que

represente, al menos, el 25% de las cuotas
de participacion.
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Requisitos de la convocatoria:

Plazo: La convocatoria debe hacerse
con una antelacion minima de 6 dias

en el caso de juntas ordinarias. Para las
extraordinarias, el plazo sera el necesario
para que pueda llegar a conocimiento de
todos los propietarios.

Orden del dia: La convocatoria debe
incluir claramente los puntos que se
trataran. Sélo podran debatirse los
asuntos que figuren en el orden del dia.
Lugar, dia y hora: Es importante que se
indique el lugar, dia y hora de la reunion,
asi como la segunda convocatoria, que
podra celebrarse transcurrida media hora
al menos desde la anterior.
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¢Como se desarrolla una Junta de
Propietarios?

La junta es presidida por el presidente de la
comunidad, quien modera el desarrollo de la
reunion. Si el presidente no puede asistir, el
vicepresidente lo sustituird, y en su defecto,
otro propietario asistente puede presidir la
sesion.

¢Se puede modificar una convocatoria
después de ser notificada a los
propietarios?

En caso de que sea necesario modificar
una convocatoria previamente enviada
(por ejemplo, cambios en el orden del dia,
lugar, fecha u hora), debe enviarse una
nueva convocatoria completa. Esta debe
incluir todos los puntos del orden del dia,
no solo las modificaciones, y cumplir con
los plazos legales establecidos para su
notificacion.

Pasos clave en el desarrollo de la sesion:

1. Apertura de la sesion: El presidente
abre la junta. El secretario-administrador
comprobara la asistencia de los
propietarios y, en su caso, si alguno de los
asistentes esta privado del derecho de
voto.

2. Debate sobre los puntos del orden del
dia: Sobre cada uno de los puntos, se
realizara una exposicion, se abrira un
debate y, finalmente, se dara paso a las
votaciones.

3. Votacion: En los asuntos que requieran
decision y, en consecuencia, la adopcion

Es recomendable incluir junto a la nueva
convocatoria una circular informativa que
indique expresamente que esta sustituye
a la convocatoria anterior, para evitar
confusiones entre los propietarios.

€€ También se puede convocar
la junta de propietarios a

iniciativa de la cuarta parte de de un acuerdo, se procede a la votacién de
los propietarios o de un numero los propietarios presentes y representados.
de estos que represente, al 4. Finalizacion de la sesion: Se da por
menos. el 250/0 de las cuotas de finalizada la junta, y el secretario-
R administrador se encargara de redactar el
participacionyy acta con los acuerdos adoptados.
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éPuede celebrarse una junta sin

la asistencia del presidente de la
comunidad?

Si, es posible celebrar una junta sin la
asistencia del presidente. Si el presidente
no puede acudir y tampoco hay un
vicepresidente que lo sustituya o este ultimo
tampoco asiste, al inicio de la junta se
debera informar de la situacion y proceder a
nombrar, entre los propietarios presentes, a
un presidente para esa sesion.

La persona designada para presidir la sesion
tendra la funcion de dirigir la junta y firmar
el acta correspondiente. Su nombramiento
requerira un acuerdo adoptado por mayoria
simple y debera reflejarse claramente en el
acta.

14 =

¢Como se adoptan los acuerdos?

Los acuerdos en la Junta de Propietarios se
adoptan mediante votacion. Segun el tipo
de acuerdo, la Ley de Propiedad Horizontal
establece diferentes mayorias.

La regla general es la adopcion de acuerdos
por mayoria simple de los propietarios
asistentes a la junta en aquellos asuntos que
se refieren al funcionamiento normal de la
comunidad: aprobacion de presupuestos y
cuentas, nombramiento y cese de cargos,
obras de conservacion necesarias, entre
otros.

Para algunos asuntos de especial relevancia,
la Ley de Propiedad Horizontal exige
determinadas mayorias cualificadas
(mayoria del total de los propietarios y cuotas
de participacion o tres quintas partes del total
de propietarios y cuotas de participacién o

un tercio del total de propietarios y cuotas

de participacion). Los supuestos son muy
variados: instalacion de infraestructuras

para el acceso a nuevos servicios de
telecomunicacion o para el aprovechamiento
de energias renovables, supresion de barreras
arquitectonicas y establecimiento o supresién
de servicios comunes, entre otros.
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Incluso, para algunos acuerdos, como la
modificacion de los estatutos o del titulo
constitutivo, es necesaria la unanimidad, es
decir, el voto favorable de la totalidad de los
propietarios.

El Administrador de Fincas Colegiado es el

profesional que mejor podra informar a la Junta

de Propietarios sobre la mayoria requerida en
cada caso para la adopcion del acuerdo.

¢Pueden adoptarse acuerdos que

no estén en el orden del dia de la
convocatoria?

No, no es posible adoptar acuerdos sobre
asuntos que no estén incluidos en el orden
del dia de la convocatoria. La Ley de
Propiedad Horizontal exige que los temas a
tratar se detallen previamente en el orden
del dia, permitiendo a los propietarios
conocerlos con antelacion.

Tratar asuntos no previstos podria generar
indefension para aquellos propietarios que
no asistan a la junta, ya que no habrian
tenido oportunidad de preparar su posicién
o delegar su voto. Por ello, cualquier tema
no incluido en el orden del dia debera ser
pospuesto para una futura convocatoria.

¢Cual es el contenido del acta de la Junta?
El acta es el documento que refleja los
acuerdos adoptados por la Junta de
Propietarios. El secretario-administrador es
responsable de su redaccién y debe contener:

MANUAL BASICO DEL PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Fechay lugar de celebracion: Datos
claros y precisos sobre cuando y donde
tuvo lugar la junta.

Autor de la convocatoria: Nombre del
responsable de convocar la junta (habi-
tualmente el presidente) y, si corresponde,
los propietarios que la promovieron.
Caracter de la junta: Especificar si es
ordinaria o extraordinaria y sefnalar si se
celebra en primera o segunda convocatoria.
Relacion de asistentes: Identificar a todos
los propietarios asistentes y a los propieta-
rios representados, sefalando sus cuotas
de participacion e indicando sus cargos
(por ejemplo, presidente, secretario).
Orden del dia: Enumerar los puntos
tratados durante la reunion.

Acuerdos adoptados: Detallar los acuerdos
alcanzados, indicando, si es relevante para
la validez del acuerdo, los nombres de los
propietarios que votaron a favor, en contra
o se abstuvieron, junto con las cuotas de
participacion que representen.

Firmas: El acta debe estar firmada por el
presidente y el secretario de la comunidad.
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Una vez redactada y firmada, el acta debera
ser notificada a todos los propietarios.

Es fundamental que el acta se redacte de
manera clara y precisa, y que los acuerdos
queden perfectamente consignados para
evitar confusiones o disputas futuras. Si

tiene dudas en el desarrollo de la junta, el
Administrador de Fincas Colegiado es quien
le asistira para asegurar el cumplimiento

de la normativa y evitar cualquier tipo de
impugnacion.
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“Si tiene dudas en el desarrollo
de la junta, el Administrador de
Fincas Colegiado es quien le asistira
para asegurar el cumplimiento de la
normativa y evitar cualquier tipo de
impugnacionyy

cDesde qué momento pueden llevarse a
efecto los acuerdos?

Una vez adoptados con las formalidades
legales, los acuerdos de la junta de
propietarios son ejecutivos, por lo que el
presidente y el administrador, en su caso,
pueden llevar a efecto lo acordado.

La ley contempla la posibilidad de impugnar
judicialmente los acuerdos adoptados que
sean contrarios a la ley o a los estatutos,
sean gravemente lesivos para los intereses
de la comunidad o que supongan un grave
perjuicio para algun propietario que no tenga
obligacion juridica de soportarlo o se hayan
adoptado con abuso de derecho.

La impugnacion supone siempre la interpo-
sicion de una demanda judicial y, solamente
en ese caso, cabe la posibilidad de que el
juez suspenda cautelarmente la ejecucion del
acuerdo, a peticion del impugnante.
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EL PRESIDENTE

El presidente de la comunidad de propietarios es el 6rgano de representacion de esta 'y
desempena un papel fundamental en la gestién y el funcionamiento de los asuntos comunitarios.
Es la persona encargada de ejecutar los acuerdos adoptados por la Junta de Propietarios y

representar a la comunidad ante terceros.

ZQuién puede ser presidente?

El presidente siempre debe ser uno de

los propietarios de la comunidad, por lo

que nunca podra ejercer un cargo un
arrendatario, usufructuario u otra persona
que pueda ocupar el inmueble por
cualquier otro titulo.

Tampoco cabe el nombramiento del cényuge,
los hijos o cualquier otra persona relacionada
con el propietario, salvo que, a su vez, también
tengan la condicion de propietarios. Esta cir-
cunstancia puede darse cuando la propiedad
de un piso o local corresponde a varias perso-
nas, por ejemplo, un matrimonio en régimen de
gananciales o una comunidad hereditaria.

= .
|
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Ademas, el ejercicio de este cargo no

se puede delegar: debe ser ejercido
personalmente por el propietario que haya
sido designado para el cargo.

Si el propietario no puede ejercer las
funciones del cargo de forma ocasional,
podra ser sustituido por el vicepresidente.

21
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éSe puede negar a ser presidente?

El cargo de presidente de la comunidad

es obligatorio para el propietario que sea
designado. Sin embargo, si tiene razones
para no aceptarlo, puede pedir al juez

que lo releve dentro del mes siguiente

a su nombramiento. El juez, siguiendo

el procedimiento previsto en la Ley de
Propiedad Horizontal, decidira si procede o
no conceder el relevo y, en su caso, nombrara
a otro propietario para ocupar el puesto hasta
que se realice una nueva eleccion en el plazo
que la resolucion judicial indique.

También se puede acudir al juez si, por
cualquier motivo, la junta no puede alcanzar
un acuerdo para nombrar a un presidente
para la comunidad.

Por lo tanto, una vez designado un propietario
como presidente, estara obligado a ejercer

el cargo, salvo que justifique ante el juez
razones validas que se lo impidan y estas
sean aceptadas. Si el propietario se niega sin
presentar estas razones, la comunidad debera
emprender un procedimiento judicial contra
él, ya que no tiene autoridad para imponer
sanciones por la negativa a asumir el cargo.
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£Como se elige al presidente?

La eleccion del presidente corresponde

a la Junta de Propietarios. La Ley de

Propiedad Horizontal (LPH) establece

varios sistemas para la designacién de este

cargo:

= Eleccion directa: El presidente se elige
en la Junta de Propietarios mediante
votacion. Cualquier propietario puede
presentarse voluntariamente para el
cargo. El propietario que obtenga la
mayoria de los votos que representen la
mayoria de las cuotas de participacion
de los asistentes con derecho a voto
sera designado como presidente.

= Turno rotatorio: En algunas
comunidades se establece un sistema
de turno rotatorio, en el cual los cargos
se van asignando sucesivamente entre
los distintos propietarios, de manera que
todos ejerzan la presidencia en algun
momento.

= Sorteo: Otra posibilidad es que se
realice un sorteo entre los propietarios.

Sera la junta de propietarios la que
decida el sistema que se aplicara, salvo
que los estatutos ya hayan previsto un
procedimiento concreto.
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(Cuanto dura el cargo?

La duracién del mandato del presidente
es normalmente de un ano, salvo que

los estatutos de la comunidad dispongan
lo contrario. Al finalizar su mandato, el
presidente puede ser reelegido, siempre y
cuando la Junta de Propietarios lo decida.

Si ha transcurrido mas de un aio sin que

se haya celebrado la preceptiva junta

para la renovacion del cargo, el presidente
continuara ejerciendo interinamente sus
funciones hasta que se celebre dicha junta.
En tal caso, debera convocarse la preceptiva
junta para la renovacién del cargo a la mayor
brevedad posible.

¢Puede dimitir el presidente?

El cargo del presidente es obligatorio y su
duracion es de un ano salvo que en el plazo
de un mes desde su nombramiento acuda
al juez alegando las causas que le impidan
ejercer el cargo y sean aceptadas.

En consecuencia, la dimisién sélo es posible
cuando sea aceptada por la junta en un
acuerdo adoptado al respecto por mayoria
simple de los propietarios asistentes a la
misma.

No obstante, el vicepresidente podra sustituir
al presidente en caso de ausencia, vacante

o fallecimiento, aunque es recomendable
convocar una junta para solucionar la
situacion y nombrar a otro propietario para el
cargo de presidente.

€€ Al finalizar su mandato, el
presidente puede ser reelegido,
siempre y cuando la Junta de
Propietarios lo decidayy
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¢Qué sucede cuando el presidente vende
su propiedad?

Cuando el presidente vende su propiedad,
pierde automaticamente la condicion de
presidente, ya que solo los propietarios
pueden ejercer este cargo.

El nuevo propietario no asume el puesto de
presidente de forma automatica, ya que el
nombramiento es personal y no se transfiere
con la propiedad del inmueble.

En estos casos, si la comunidad cuenta

con un vicepresidente, este asumira
temporalmente las funciones de presidente.
Si no hay vicepresidente, sera necesario
convocar una junta de propietarios para elegir
a un nuevo presidente.
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éPuede ser presidente un propietario
deudor?

Un propietario con deudas con la
comunidad puede ser presidente, ya que,
segun la Ley de Propiedad Horizontal, el
Unico efecto de no estar al corriente de
pago es que no puede votar en las juntas,
aunque si puede asistir a ellas.

Sin embargo, no es recomendable que
un propietario con deudas asuma el
cargo de presidente. Esto se debe a que,
si fuera necesario acudir a la via judicial
para reclamar esas deudas, surgiria

un conflicto de intereses, ya que el
presidente representaria a la comunidad
como demandante y al mismo tiempo
seria la parte demandada. En este caso,
seria necesario convocar una junta para
destituirlo antes de proceder judicialmente.

Lt Corresponde al presidente,
con la colaboracion del
Administrador de Fincas
Colegiado, ejecutar los acuerdos
adoptados por la Junta de
Propietariosyy
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éCuales son las funciones del presidente?

El presidente tiene una serie de

responsabilidades y funciones que

debe cumplir para garantizar el buen

funcionamiento de la comunidad. Entre las

mas importantes se encuentran:

= Representacion legal de la comunidad:
El presidente actua en nombre de la
comunidad ante terceros, ya sean
particulares, empresas, organismos
publicos e incluso ante los tribunales.
Es el representante legal en todo lo que
concierne a la comunidad.

= Convocar y presidir las Juntas de
Propietarios: El presidente convoca
las juntas ordinarias y extraordinarias y
preside las sesiones.

= Ejecutar los acuerdos adoptados por la
Junta de Propietarios: Corresponde al
presidente, con la colaboracion del Admi-
nistrador de Fincas Colegiado, ejecutar
los acuerdos adoptados por la Junta de

Propietarios, tales como la contratacion de
servicios, ejecucion de obras o ejercicio de

acciones judiciales, como la reclamacion
de deudas de comunidad, entre otros.

= Obras obligatorias: Determinadas obras
necesarias para el cumplimiento del de-
ber legal de conservacion del inmueble o
impuestas por la Administracién Publica,
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asi como las actuaciones en materia de ac-
cesibilidad —con ciertos condicionantes—,
tienen caracter obligatorio. Sin embargo, el
presidente solamente podra llevar a efecto
estas obras si estan contempladas en el
presupuesto de la comunidad, ya que la
emision de cuotas extraordinarias corres-
ponde siempre a la junta de propietarios.
Actuar en situaciones de urgencia:

El presidente puede tomar decisiones
inmediatas en situaciones de urgencia,
como reparaciones imprescindibles

para evitar danos mayores, aunque
posteriormente debera dar cuenta ala
junta de propietarios.

Intervenir en el caso de actividades
prohibidas o danosas: La ley prohibe al
propietario o a cualquier otro ocupante del
inmueble desarrollar actividades que estén
prohibidas por los estatutos, que sean
danosas para la finca o que contravengan
la normativa sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente, por propia iniciativa o

por solicitud de cualquier propietario u
ocupante, requerira a quien realice tales
actividades para que cese inmediatamente,
con el expreso apercibimiento de iniciar las
acciones judiciales procedentes en caso
de continuar.
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Si el infractor persiste en su conducta,

el presidente debera someter el asunto

a la decision de la Junta de Propietarios,

que podra acordar el ejercicio judicial de

la denominada “accion de cesacion”,
encaminada a obtener, ademas de

la cesacion definitiva de la actividad

prohibida, la indemnizacién de los danos y

perjuicios que procedan. Incluso, en casos

graves, la autoridad judicial podria acordar
la privacion del uso de la vivienda o local
por tiempo no superior a tres anos y, si el
infractor no es el propietario, la extincion
definitiva de sus derechos sobre la vivienda
o local (por ejemplo, la terminacion del
arrendamiento o usufructo).
= Firmar, junto con el secretario de la
comunidad, diversos documentos de
importancia legal:

- Actas de las juntas de propietarios.

- Diligencias de notificacion en el tablon
de anuncios de la comunidad.

- Certificacion del acuerdo de
liquidacion de deuda para entablar
procedimientos judiciales de
reclamacion de cuotas comunitarias.

- Certificacion del estado de deudas
con la comunidad para la transmisién
del piso o local.
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También debera firmar actos y contratos, en
su calidad de representante de la comunidad:
apertura de cuenta en entidades bancarias a
nombre de la comunidad, contratos de obras,
etc.

Contar con un Administrador de

Fincas Colegiado es fundamental para
garantizar que estos procesos se lleven

a cabo correctamente. Su experiencia y
conocimiento ayudan a evitar errores y
conflictos, ademas de ofrecer un respaldo
profesional en la gestién y documentacién de
los actos de la comunidad.

La actuacion del presidente, en general,
debe contar con el respaldo de la

Junta de Propietarios, salvo en aquellas
competencias que la ley le atribuye
directamente, como convocar las juntas, o
en situacién de urgencia que no permitan
la previa celebracion de esta.
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¢Debe ocuparse el presidente de los
cobros y pagos de la comunidad?

Dentro de las funciones del administrador
precisamente se encuentra preparar con la
debida antelacion y someter a la junta el plan
de gastos previsibles, proponiendo los medios
necesarios para hacer frente a los mismos.

Si la comunidad no tiene contratado a un
administrador, generalmente esta funcion la
suele asumir el presidente de la comunidad.

£Quién debe recibir las notificaciones
electronicas de las Administraciones
Publicas?

Cuando la comunidad no cuenta con un
Administrador de Fincas Colegiado, es el
presidente, en cuanto representante de
aquella, quien debe gestionar el certificado
electroénico con el fin de cumplir la obligacion
de las comunidades de propietarios de
relacionarse con medios telematicos con las
Administraciones Publicas (comunidades
auténomas, ayuntamientos, Agencia
Tributaria, Seguridad Social, etc.). No
obstante, cabe la posibilidad de que

la Junta de Propietarios confiera al
Administrador de Fincas Colegiado la
representacion de comunidad ante las
Administraciones Publicas, disponiendo
del certificado electrénico correspondiente,
que le permitira recibir las notificaciones
que se dirijan a la comunidad y presentar
telematicamente escritos, solicitudes o
recursos administrativos. La actuacién
profesional del Administrador de Fincas
Colegiado permite a la comunidad cumplir
sus obligaciones legales, liberando al
presidente de esta carga y evitando las
posibles sanciones derivadas de no recibir o
atender en plazo los requerimientos dictados
por las Administraciones Publicas.
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¢Puede el presidente establecer una
cuota extraordinaria sin acuerdo de la
Junta de Propietarios?

No, el presidente no puede fijar cuotas por
su cuenta. Es competencia de la Junta de
Propietarios aprobar el presupuesto anual
y las cuotas correspondientes, tanto las
ordinarias como las extraordinarias.

Si surge un imprevisto que requiere
ingresos adicionales no contemplados en el
presupuesto ordinario, como una derrama,
el presidente debe convocar una junta para
someter la propuesta a votacion.

éPuede el presidente contratar a un
secretario-administrador u otro empleado
sin acuerdo de la junta?

No, el presidente, aunque actua como
representante legal de la comunidad, no tiene
facultad para contratar directamente a un
secretario-administrador u otro empleado sin
el respaldo de la Junta de Propietarios.

La celebracion de contratos en nombre de la

comunidad debe ser autorizada previamente
por la junta.
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¢Cuando puede eximirse del cargo el
presidente?

El cargo de presidente es obligatorio para
los propietarios, pero existen circunstancias
excepcionales en las que un propietario
puede eximirse de ocupar el cargo de
presidente, como problemas de salud, edad
avanzada o determinadas situaciones
personales o familiares que afecten ala
capacidad del propietario para ejercer el
cargo.

La ley no establece un catalogo cerrado de
circunstancias que permiten eximirse del
cargo de presidente. El propietario designado
debera plantear la circunstancia que le impide
ejercer el cargo ante la Junta de Propietarios
y si esta no la acepta como eximente, la Ley
de Propiedad Horizontal le permite acudir a la
autoridad judicial dentro del plazo de un mes
desde que la junte adopto el acuerdo para
que le releve del cargo.
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¢Qué responsabilidad tiene el presidente
si hace dejacion de sus funciones?

El presidente de la comunidad tiene la
obligacién de cumplir con las funciones que
le atribuyen la Ley de Propiedad Horizontal

y los estatutos de la comunidad. Si incurre
en dejacion de sus funciones, es decir, si no
actua o no cumple con las responsabilidades
inherentes a su cargo, puede incurrir en
responsabilidad por los danos o perjuicios
que se deriven de ello.

Sin embargo, es importante destacar que el
presidente no esta solo en la gestion de la
comunidad: una de las principales funciones
del Administrador de Fincas Colegiado

es precisamente apoyar al presidente en
sus tareas. El administrador se encarga

de cuestiones clave como son la gestion
econdmica, el control de cobros y pagos,

la organizacién de juntas y la ejecucion de
los acuerdos adoptados. Este apoyo reduce
significativamente la carga de trabajo del
presidente y minimiza el riesgo de que se
produzcan omisiones graves.

¢Puede ser retribuido el cargo de
presidente?

Normalmente, el cargo de presidente
de la comunidad de propietarios no es
remunerado, si bien los estatutos pueden
prever una retribucion. También puede
establecerse una retribuciéon mediante
acuerdo de Junta de Propietarios. Es
importante recordar que las cantidades
percibidas como retribucién estaran
sujetas a la normativa fiscal aplicable.

Aunque el cargo no sea retribuido, el
presidente tiene derecho a ser compensado
por los gastos en que incurra en el ejercicio
de sus funciones (desplazamientos,
llamadas telefonicas, etc.).

LkLLa ley no establece un catélogo
cerrado de circunstancias que
permiten eximirse del cargo de
presidenteyy
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EL ADMINISTRADOR

El Administrador de Fincas Colegiado es una figura clave en la gestion y organizacion de
la comunidad de propietarios. Es un profesional encargado de llevar a cabo todas las tareas
administrativas, financieras y de gestion necesarias para el buen funcionamiento de la

comunidad.

Nombramiento y cese del administrador
El nombramiento del Administrador de Fincas
Colegiado lo realiza la Junta de Propietarios y
la duracién del cargo es generalmente de un
ano, salvo que los estatutos de la comunidad
dispongan otra cosa. El nombramiento puede
prorrogarse cada ano en la junta ordinaria.

El cese del administrador también debe
producirse por acuerdo de la Junta de
Propietarios.

Tanto el nombramiento como el cese pueden
ser acordados por mayoria simple.

Administrador
Fincas
Colegiado
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Capacitacion profesional

La Ley de Propiedad Horizontal establece
que el cargo de administrador y, en su
caso, el de secretario-administrador podra
ser ejercido por cualquier propietario, asi
como por personas fisicas con cualificacion
profesional suficiente y legalmente
reconocida para ejercer dichas funciones.
También podra recaer en corporaciones

y otras personas juridicas en los términos
establecidos en el ordenamiento juridico.

La Ley por el Derecho a la

Vivienda establece que, a los efectos
de esaley y de las actividades que
regula, son administradores de fincas las
personas fisicas que se dedican de forma
habitual y retribuida a prestar servicios
de administracion y asesoramiento a

los titulares de bienes inmuebles 'y a

las comunidades de propietarios de
viviendas.
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Anade que los administradores de fincas,
para ejercer su actividad, deben tener
la capacitacion profesional requerida y
deben cumplir las condiciones legales y
reglamentarias que les sean exigibles.

También dispone la Ley por el Derecho

a la Vivienda que los administradores

de fincas, en el desarrollo de su actividad
profesional, deben actuar con eficacia,
diligencia, responsabilidad e independencia
profesionales, con sujecién a la legalidad
vigente y a los codigos éticos establecidos
en el sector, con especial consideracién
hacia la proteccion de los derechos de

los consumidores establecidos por las
comunidades autonomas y en esta ley.

Por ultimo, se establece que, para garantizar

los derechos de los consumidores, los

administradores de fincas deben suscribir

un seguro de responsabilidad civil,
pudiendo hacerlo directa o colectivamente.

ee. Administradora
°esssss® Fincas
cesces Colegiada

Por tanto, son rasgos fundamentales de
la figura del Administrador de Fincas
Colegiado los siguientes:
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Tiene la formacion necesaria: Los
administradores de fincas colegiados
reciben una formacion continuay
actualizada especifica en todas las

areas necesarias, como son el derecho
inmobiliario, la gestion econémica, la
mediacion de conflictos y la legislacion
aplicable a las comunidades de propietarios.
Cumple con un cédigo ético y deontolo-
gico: El Administrador de Fincas Colegiado
esta sujeto a los estandares de su colegio
profesional, lo que garantiza un alto nivel de
responsabilidad y compromiso con el clien-
te. Ademas, el colegio puede intervenir en
caso de incumplimientos o mala praxis.
Actualizacion constante: Los
administradores de fincas colegiados
tienen acceso a formacion continua, lo
que les permite estar actualizados en las
ultimas normativas y avances en la gestion
de comunidades.

Seguridad: El Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid
proporciona a sus colegiados un seguro
de responsabilidad civil que cubre su
actuacién profesional, tal como exige la
Ley por el Derecho a la Vivienda.
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Funciones del administrador

El Administrador de Fincas desempena

un papel fundamental en el dia a dia de la

comunidad, ya que asume la responsabilidad

de una gran cantidad de tareas

administrativas, financieras y legales. Sus

funciones principales son:

= Gestion econémica: El Administrador de
Fincas Colegiado se encarga de elaborar
los presupuestos anuales, llevar las
cuentas de la comunidad, gestionar el
cobro de las cuotas y realizar los pagos a
proveedores. También prepara informes
periddicos sobre la situacion financiera
de la comunidad para que los propietarios
estén al tanto de su estado econémico.

= Ejecuta los acuerdos adoptados por
la Junta de Propietarios en materia de
obras y efectua los pagos y cobros que
sean procedentes.

= Colabora en la conservacion del
inmueble, pudiendo disponer las
reparaciones y medidas que resulten
urgentes, dando inmediata cuenta de ellas
al presidente o, en su caso, a la Junta de
Propietarios.

28 =

= Convocatoria y actas de juntas: El

Administrador de Fincas Colegiado ayuda
al presidente en la convocatoria de
juntas, redacta el orden del dia y, como
secretario, se encarga de elaborar el acta
de la junta una vez finalizada.
Cumplimiento normativo: La capacitacion
profesional del Administrador de Fincas
Colegiado facilita a la comunidad el
cumplimiento de la Ley de Propiedad
Horizontal y demas normativa aplicable.
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CONCLUSION

El cargo de presidente de la comunidad implica responsabilidades importantes para garantizar
el buen funcionamiento de la finca y el cumplimiento de las obligaciones legales. Sin embargo,
no tiene por qué afrontar estas tareas en solitario.

Contar con el apoyo de un administrador de fincas respaldado por el Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid aporta una gestién profesional, eficaz y ajustada a la
normativa vigente. El Administrador de Fincas Colegiado tiene la consideracion de profesional
cualificado con una formacion previa y especializada que le habilita a ejercer la profesion en
las materias propias de las comunidades de propietarios con rigor y garantia proporcionando
seguridad y proteccion de los consumidores.

Su experiencia y conocimientos permiten resolver cuestiones administrativas y econémicas
con transparencia, liberando al presidente de gran parte de la carga de gestion y asegurando
la proteccion de los intereses de la comunidad. Asimismo, su constante formacioény
conocimiento de la normativa le permite estar al dia de las subvenciones y ayudas de las que
pueden beneficiarse las comunidades, lo que se traduce en un importante ahorro econémico.

Desde el Colegio ponemos, igualmente, en valor la importancia de los seguros en las
comunidades de propietarios ya que, entre las obligaciones del cargo de presidente, se
encuentra firmar todas las pélizas, por ejemplo la de Responsabilidad Civil e Incendio, cuya
contratacién es obligatoria en algunas Comunidades Auténomas, como es el caso de Madrid.

El trabajo conjunto entre el presidente y el Administrador de Fincas Colegiado es clave para
mantener una comunidad organizada y tranquila.

Si te toca ser presidente en tu comunidad,
jconfia en tu Administrador de Fincas Colegiado!
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NOTAS
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CORREDURIA DE SEGUROS

® 9153530 09 (© 679 334 883
ﬁjosesi!va.es B josesilva@josesilva.es

El Presidente es el cargo con mayor responsabilidad legal en la Comunidad de Propietarios.
Confie en Administradores de Fincas colegiados y proveedores acreditados.

-Brindamos asesoramiento profesional y especializado en Comunidades de
Propietarios. Gestionamos el seguro de su comunidad sin coste.

-Incluimos coberturas para la Junta de Gobierno y Presidente en el
desempernio de su cargo.

-Ofrecemos aseguramiento de placas solares, cargadores eléctricos y danos
estéticos privativos.

Contacte con nosotros de forma directa o solicitelo a su Administrador de Fincas colegiado.
No deje el seguro de su comunidad sin un asesoramiento profesional y especializado.
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ABOGADOS EXPERTOS EN
PROTECCION DE DATOS

SOLICITE PRESUPUESTO
SIN COMPROMISO

www.piconyasociados.es
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www.piconyasociados.es/CAFMADRID

¢ ESTAN SUS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
ADAPTADAS A LA LEY ORGANICA DE
PROTECCION DE DATOS PERSONALES?

Desde hace mas de 20 afios, Picon y Asociados Abogados es
proveedor de los servicios de proteccion de datos del Colegio
Profesional de Administradores de Fincas de Madrid, con
quien tiene suscrito un Convenio de Colaboracién para prestar
servicios de proteccion de datos a administradores

de fincas y a comunidades de propietarios.

CONVENIO CON EL COLEGIO PROFESIONAL DE
ADMINISTRADORES DE FINCAS DE MADRID

Precio por comunidad 36 €
Precio por administrador: 0,00 €

* Los tramos de precios del Convenio estan accesibles en el Escritorio de Colegiados.

Tel. 91 457 56 14
Fax. 91 561 57 47

C/Hermanos Pinzén, 3, bajo. 28036. Madrid
picon@piconyasociados.es
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