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Han pasado casi dieciséis afios desde la
creacion del COAF de Huelva, y no puedo
mas que expresar el orgullo que siento por mis
compafieros y por el crecimiento constante que
ha experimentado una institucién que tengo el
honor de presidir desde el principio. Si, somos
un pequefio Colegio, pero tenemos mucha
confianza en la ruta marcada y la certeza de un
inmenso recorrido por delante, en una provincia
que ofrece muchas posibilidades para seguir
creciendo.

Que nuestro Colegio sea hoy uno de los mas
respetados en la profesion —y con mayor
seguimiento en RRSS.— a pesar de su corta
trayectoria y dimensiones, es fruto del buen
hacer y de la calidad humana y profesional de
toda la familia colegial onubense. El intrusismo
sigue siendo un importante obstaculo —y leyes
como la Omnibus no hacen sino ponernos
mas palos en las ruedas—, pero la sociedad es
mas consciente cada vez de que el verdadero
servicio de maximas garantfas para cuidar del
principal bien material, el hogar, sélo puede venir
de un Administrador de Fincas Colegiado.

Con esa filosofia, y acelerando en los Ultimos
afios, el COAF ha impulsado la formacién para
sus colegiados sobre nuevas normativas: ahorro
energético, incendios, accesibilidad, proteccién
de datosy otrosasuntos deinterés y utilidad para
eltrabajo diario, teméticas que se irdnampliando.
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Los grandes logros
de un Colegio
pequeno

Otra apuesta firme del COAF ha sido su
proyeccién a todos los niveles, institucional y
muy especialmente social. Hemos propiciado
la visibilizacién del Colegio en medios de
comunicaciéon nacionales, regionales y de
la provincia, y precisamente esta Revista-
Anuario, que nace con vocacién de continuidad,
refleja este trabajo y objetivo. De forma
paralela, nuestros colegiados han participado
activamente en importantes eventos del
sector como el Congreso Nacional (CNAF)
y las Jornadas Andaluzas, manteniendo una
permanente sintonfa con el Consejo General
de Colegios de Administradores de Fincas
(CGCAFE) y el Consejo Andaluz.

Quisiera acabar agradeciendo a todos los
comparierossuesfuerzoydedicaciéncotidianas,
pues es el mejor ejemplo que podemos dar,
asi como su apoyo y su fe en el trabajo que
realizamos desde esta entidad de Derecho
publico. Como presidente, puedo asegurar
que seguiré trabajando con la misma ilusién y
empefio que el primer dia, potenciando aquellos
valores que han hecho fuerte a esta institucion.

Nos quedan muchos retos por delante y el
COAF lograra alcanzarlos sin ninguna duda.

David Toscano Limén

Presidente
Colegio de Administradores de Fincas de Huelva
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El Alcalde, Gabriel Cruz, estrecha la mano a D. Toscano junto al edil Manuel Gdmez y José A. Oria.

Acuerdo pionero en Huelva
para la asistencia gratuita a
comunidades de vecinos

Nos enorgullecemos de haber sentado las bases para la creacién del futuro
Servicio de Atencién y Asesoramiento a Comunidades de Propietarios con

escasos recursos en la COpitO’ onubense

El Colegio de Administradores de Fincas
(COAF) y el Ayuntamiento de Huelva
suscribieron el pasado mes de marzo un
acuerdo de colaboracién pionero por el que
se posibilita el asesoramiento y la atencion
por parte del Colegio a comunidades de
propietarios de la ciudad que disponen de
€5Casos recursos.

El convenio fue rubricado por el alcalde de
Huelva y el presidente del COAF, Gabriel
Cruz y David Toscano, respectivamente, y en
base al mismo, se materializa una cooperacion
institucional mediante la cual el Consistorio
canalizard la recepcion de las solicitudes
de las comunidades de propietarios —que
deberan acreditar la situaciéon econdmica
de los vecinos—, para después evaluar
cudles pueden acogerse a los servicios que
contempla el convenio.

Una vez se determinen cudles son estas
comunidades necesitadas, el Colegio de
Administradores de Fincas atendera a las
mismas en materia de constitucion de
comunidades, asesoramiento legal sobre
procesos monitorios de reclamaciones
de cantidades —por impagos de cuotas,
derramas, etcétera—, relaciones entre las
instituciones y solicitudes de subvenciones
publicas, actualizacion normativa en torno
a la Propiedad Horizontal y asesoramiento
técnico derivado de la ITE (Inspeccién
Técnica de Edificaciones) y la IEE (Informe de
Evaluacién de Edificios).

Llegaremos a todas aquellas
comunidades que por cuestiones
econdémicas no pueden contar con
nuestros servicios




El administrador
de fincas de
oficio también
llegaraalLepe

Laasistenciagratuita de profesionales

colegiados a las comunidades

vecinalescon menosrecursostambién

llegard al municipio costero, el

segundo mds poblado de la provincia

El COAF de Huelva también mantuvo este
afio un encuentro con el alcalde de Lepe,
Juan Manuel Gonzalez, para sentar las bases
de un préximo convenio de colaboracién
que posibilitara la creacion de la figura del
administrador de fincas de oficio en este
municipio costero.

El propio alcalde calificé de “muy fructifera”
la primera toma de contacto, ya que la futura
medida permitira crear una figura necesaria,
fincas colegiado
que velard por los intereses de aquellas

un administrador de

comunidades de propietarios con menos
recursos. Juan Manuel Gonzédlez destacd
la labor que realizan los administradores de
fincas colegiados, ya que no sdlo gestionan
la comunidad, sino que su trabajo también
es tratar con las personas, con los vecinos.
El Colegio de Administradores de Fincas
ha valorado muy positivamente que los
ayuntamientos de Huelva y de Lepe hayan
dado luz verde a la iniciativa solidaria, ya que
se trata de los dos municipios con mayor
nimero de habitantes de la provincia.

Administradores de Fincas de Huelva
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Reunién con Yolanda Rubio, alcaldesa de Aljaraque.

David Toscano, sefialé que esta relacién
entre la institucién colegial y el Consistorio
lepero era “obligada”, ya que se trata de
“uno de los municipios mas importantes que
tiene Huelva y que alberga a un gran nimero
de profesionales colegiados adscritos al
COAF”, y subrayé que el Colegio tiene una
faceta fundamental de “funcién social” para
con los vecinos mas necesitados.

El COAF deja la puerta abierta
a un servicio similar en Aljaraque

V133103 AvaIAILIY
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La morosidad vecinal y

bancaria baja por tercer ano
consecutivo en Huelva

La deuda de propietarios alcanzd
en 2017 los 22,21 millones de euros,
(-3,67%) y la morosidad bancaria ha
descendido en mds de 800.000 euros

El COAF ha mostrado su satisfaccion por
el hecho de que 2017 fue el tercer afio
consecutivo en que la morosidad de las
comunidades de propietarios disminuyé en la
provincia de Huelva.

El presidente del COAF, David Toscano,
y el vicepresidente, José Antonio Oria,
presentaron en junio los datos de morosidad
de 2017 en Huelva, que alcanzé los 22,21
millones de euros, casi 850.000 euros menos
que en 2016.

Toscano ha destacado que, a pesar del
paulatino descenso, la realidad sigue siendo
que casi cuatro de cada diez comunidades
de propietarios en Huelva tienen vecinos
morosos. No obstante, subraya la disminucién
de la deuda bancaria en mas de 800.000
euros, situdndose el adeudo de las entidades
financieras en 2,2 millones de euros.

Estanuevabajadahasidofrutodeloscontinuos
contactos del COAF con los responsables
de las entidades y el compromiso del COAF
por reducir la morosidad bancaria, ya que sin
el pago de las financieras “es imposible dar
viabilidad a las comunidades de propietarios,
dificultando enormemente la gestion”. “Las
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(Adeudo en millones de euros de comunidades
de propietarios y entidades financieras)

entidades financieras deben entender que
su colaboracién es fundamental, ya que un
porcentaje muy alto de comunidades son
propiedad de bancos”, afirma Toscano.

En este punto, ha esperado que en Andalucia
puedan articularse normativas como la nueva
Ley de Vivienda del Gobierno balear, que
abriria a la Administracion la posibilidad de
denunciar alas entidades financieras morosas.

Medidas futuras contralos deudores

Desde el COAF valoramos muy positivamente
que en el marco del CNAF 2018 el CGCAFE
haya presentado la propuesta de nueva LPH,
una herramienta esencial para combatir la
morosidad y consolidar la disminucién de la
deuda vecinal y bancaria en todo el pais con
medidas concretas y seguridad juridica.




Administradores de fincas y vecinos
ante el Dividendo Digital del 5G

Por extrafio que nos pueda parecer, el de las
telecomunicaciones es un sector inseparable del
de la administracién de fincas, y especialmente
en los dltimos afios hemos asistido a una relacion
cada vez més grande de los ambitos vecinal y
tecnoldgico, que se estrechard alin més a corto
plazo por la television e Internet.

Hablamos del nuevo Dividendo Digital, que
implica liberalizacion del espectro de 700 Mhz
que actualmente ocupan las TV en abierto, y que
en un plazo de dos afios —desde el 1de enero de
2019— estara utilizado por las nuevas frecuencias
5G de las operadoras de telecomunicaciones.

La segunda adaptacién requerird necesarias
actualizaciones, modificaciones y sustituciones

Administradores de Fincas de Huelva
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en las instalaciones y antenas, pudiendo afectar
a casi el 70% de antenas colectivas. Una
modernizacién que, en términos generales,
oscilara entre 400 y 600 euros de coste por
comunidad de propietarios, al margen de las
subvenciones estatales que puedan obtenerse.

En este proceso consideramos clave el papel de
los administradores de fincas para concienciar
a los comuneros de que el proceso hacia el
5G serd obligatorio, y que para cumplirlo con
todas las garantias debe realizarlo una empresa
homologada por el Ministerio Economia vy
Empresa, como es el caso de Telejara.

Marcelino Lépez
Gerente de TELEJARA

“ag) CONSTRUCCIONES Y REFORMAS

PRESUPUESTOS ESPECIALES PARA COMUNIDADES

— 6150061532 ——

C/ Carpa, n°® 46 | Bajo, A | Punta Umbria
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Gran crecimiento en
formacion, proyeccidny

notoriedad

David Toscano subraya el salto cualitativo que ha dado el Colegio onubense

en un afio también marcado por la estabilidad

|

David Toscano en ‘Las Mafianas de la 1’ de RTVE.

El COAF de Huelva ha experimentado un
ultimo ejercicio marcado por la “estabilidad”
en cuanto al nimero de colegiados y por
el extraordinario impulso que se ha dado
desde el Colegio tanto a la formacién de
nuestros colegiados como a la visibilidad
del COAF en las redes sociales y los medios
de comunicacién. Ademas, en este afio de
estabilidad, hemos logrado sumar tres altas de
colegiados, elevandose la familia del COAF
hasta los 60 administradores.

La junta directiva valora el crecimiento
cuantitativoy cualitativo, yaque se haimpulsado
la formacién, que era nuestra asignatura
pendiente. Una apuesta que se ha traducido en
un total de ocho jornadas celebradas, que han
versado sobre aspectos tributarios, laborales,
ahorro energético en las comunidades, sobre el

10

Informe de Evaluacién de los Edificios (IEE), la
nueva normativa de incendios, las actas de las
comunidades, asi como unas Jornadas Técnicas
de Aguas de Huelva, entre otras.

Ademads, vivimos un “afio de visualizacién
del Colegio, no sdlo en las redes sociales
y también en los medios de comunicacion
(audiovisuales y prensa escrita)”. Hemos
abordado problematicas como la ocupacién
ilegal de viviendas en la costa onubense en
cadenas nacionales como TVE, Antena 3
o Cuatro, y locales-regionales (Canal Sur,
Teleonuba, Canal Costa, Condavision, Huelva
TV, etc.), donde también se abordaron asuntos
propios de actualidad del Colegio onubense.

Respecto a la pagina web oficial (http://
coafhuelva.com/), lavisualizaciéneinteraccién
no han parado de crecer, convirtiéndose en
una de las paginas de colegios mas seguidas a
nivel nacional.

Otro de los aspectos en los que se ha hecho
hincapié desde el COAF fueron los contactos
permanentes con las administraciones pblicas,
entre los que sobresalen los llevados a cabo con
la Junta de Andalucia (para la rehabilitacion,
vandalismo y ocupaciones ilegales, asi como
de violencia de género con el IAM), con la
Delegacion de Urbanismo del Ayuntamiento
de Huelva (IEE, licencias de obras en las
comunidades y accesibilidad universal), y con
partidos politicos como el PSOE o Ciudadanos.
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los medios de comunicacion

Huelvainformacion

Las comunidades de propietarios sin recursos
tendran asistencia gratuita

* El Ayuntamiento de la capital y el Colegio de Administradores de Fincas firman un convenio para

beneficiar a familias onubenses

europa press

ANDALUCIA.-Huelva.- Los administradores de fincas alertan que "sélo el 30%" de los

edificios cumplen con la accesibilidad

LAVANGUARDIA | Andalucia

Los administradores de fincas alertan que
"solo el 30%" de los edificios cumplen con la

accesibilidad

Fl Confidencial
Llegan los 'okupas de playa': verano gratis en
pisos frente al mar y en chalés con piscina

ABCandalucia

Los okupas se ceban con las casas de
la playa en la costa andaluza

‘ HUELVARED

El COAF apoya el Plan Municipal de
Vivienda y Suelo de Huelva 2019-2023

HUELVAiezs

Los Administradores Colegiados informaran a las
comunidades de propietarios de las subvenciones de
la Junta para la rehabilitacién de viviendas

huelvahoy s

EL COAF y el Ayuntamiento de Lepe ofreceran
administracién de fincas a los vecinos con
Menos recursos

)
- —

- ; 1=
Andalucia | I—

cCSN
(ol SurNoticias :
La morosidad en las comunidades vecinales

de Huelva desciende por tercer afio consecutivo

£

La aprobacion del ‘desalojo exprés’
en las viviendas ocupadas, una
“magnifica noticia” para el COAF

V193102 QYQIAILDY
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Sdlo el 309 de los edificios
de Huelva cumple conla
accesibilidad universal

La mayoria de comunidades de propietarios, incapaz de cumplir la normativa
quefijabaelplazo del 4 de diciembre de 2017 debido ala ausencia de recursos

econdmicosy ala antigliedad de los inmuebles de Huelva

Huelva estd lejos de cumplir el objetivo de la
accesibilidad en los edificios para personas
discapacitadas y mayores de 70 afios, y
solamente algo menos del 30% de las
comunidades de propietarios hacumplido con
la eliminacién de barreras arquitectonicas.

El pasado 4 de diciembre de 2017 se
cumplia el plazo establecido por el Texto
Refundido de la Ley General de Derechos
de las Personas con Discapacidad y de su
Inclusién Social, que contempla que, en las
viviendas en régimen de propiedad horizontal
—comunidades de propietarios— deben
realizarse las obras necesarias para que las
personas con discapacidad puedan usar los
elementos comunes, con la instalacién de
rampas, salvaescaleras, ascensores u otros
dispositivos mecdnicos y electrénicos que
faciliten la entrada y salida.

12

Recordamos  que  ponemos  nuestra
asesoria de informacién a disposicion
de los ciudadanos y de las comunidades
de propietarios que no cuenten con un
profesional colegiado, para que puedan
realizar las consultas necesarias sobre cémo
hacer posible el derecho a la accesibilidad
universal en los edificios.

Desde el COAF de Huelva se recomienda a
aquellas comunidades de propietarios que no
hayan acometido la eliminacion de barreras
que valoren, con un informe técnico, qué
instalacion o tipo de obra es la mas adecuada
para permitir la accesibilidad en el edificio
y sus elementos comunes, y asi establecer
un plan econdémico y la aprobacion
correspondiente en junta de propietarios.

Como ha expresado el Consejo General
de Colegios de Administradores de Fincas
(CGCAFE) y la Confederacién Espafiola de
Personas con Discapacidad Fisicay Orgénica
(COCEMFE) en Huelva, existe en los barrios
de la capital principalmente un gran volumen
de edificios antiguos, construidos en las
décadas de los 50 y 60, que necesitan esta
eliminacién de barreras, pero la falta de
sensibilizacién al respecto y la escasez de
recursos econémicos viene dificultando mas
el cumplimiento de la normativa.
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La ocupacionilegal de
viviendas centré laatencion
de los medios gracias al COAF

Un problema que sigue generando innumerables problemas de convivencia
en las comunidades de propietarios que lo padecen, a la espera de que la
nueva ley de ‘desalojo exprés’ayude a paliarlo

El probleméatico fendmeno de la ocupacién
ilegal de viviendas continta generando
debate social y trascendencia en los medios
de comunicacién gracias a nuestraimplicacion
desde el COAF, institucion colegial que se ha
volcado en la difusién de este problema para
hacerlo visible en prensa, radio y televisién
y urgir a las administraciones y autoridades
judiciales a tomar cartas en el asunto.

El Colegio onubense siempre ha recomendado
a las comunidades de propietarios y sus
comuneros  denunciar todos los casos
de ocupacién para que las empresas
suministradoras tengan constancia de que se
han apropiado fraudulentamente de su servicio.

Por norma general, las ocupaciones ilegales
generan problemas de ruidos, inseguridad,
suciedad, enganches ilegales al agua y la luz,

motivo porlos cuales tanto los ayuntamientos
como las empresas suministradoras e incluso
el Defensor del Pueblo han recibido quejas y
denuncias continuas sobre el problema, en
urbanizaciones como por ejemplo Pinares de
Lepe en La Antilla.

Con todo, hemos recibido con satisfaccion la
ratificacion en el Senado de la Proposicion de
Ley -tras la luz verde en el Congreso de los
Diputados- que permitiria ejecutar el ‘desalojo
exprés’ en una vivienda ocupada ilegalmente.

El COAF de Huelva considera que esta
normativa, muy esperada en el sector
profesional de los administradores de fincas
de todo el pais, significara una mayor agilidad
y presteza en la tramitaciéon judicial para
expulsar del inmueble a la persona que lo ha
ocupado de manerailegal.

41X
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Solidaridad y

denuncia vecinal

en lalucha contra

ACTIVIDAD COLEGIAL

la violencia de
genero

Los administradores de fincas,

conscientes de su papel a la hora de
intervenir ante ataques a mujeres

El Colegio de Administradores de Fincas de
Huelva no puede estar al margen de la lacra
de la violencia fisica, psiquica y moral contra
las mujeres que, lamentablemente, se da en
un porcentaje altisimo dentro del ambito
vecinal.

Es por ello que el COAF -al igual que el resto
de colegios de Espafia- se marcé el reto de
intensificar su colaboracién contrala violencia
de género en el entorno de las comunidades
de propietarios.

Este compromiso se ha establecido en virtud
de un acuerdo entre el Colegio profesional
onubense y el Instituto Andaluz de la Mujer
(IAM), el cual contempla la organizacién
de jornadas formativas para que los propios
administradores de fincas colegiados se

La violencia de género se
produce en un porcentaje
altisimo en el dmbito
doméstico

1L

Administradores de Fincas de Huelva

sensibilicen y lo transmitan en su trabajo, asf
como en su contacto directo con los vecinos
de las comunidades de propietarios, tal como
explicd Eva Salazar, coordinadora del IAM.

El Colegio de Administradores de Fincas
de Huelva (COAF) pondra a disposicién
de los ciudadanos y de las comunidades de
propietarios que no cuenten conun profesional
colegiado, sus asesorias e informacion para
que puedan realizar las consultas necesarias
sobre violencia de género que conduzcanala
presentacion de la denuncia con las maximas
garantias para las victimas.

SOLO UNA DE CADA DIEZ DENUNCIAS EN

EL O61ES DEL ENTORNO VECINAL

Aunque la violencia de género tiene lugar, la
mayoria de las veces, en la vivienda de la victima,
sélo el 10% de las denuncias que se realizan a
través del 061 procede de su entorno vecinal. Por
ello, el objetivo es sensibilizar en la prevencién
y deteccion de situaciones de violencia de
género en las comunidades de propietarios
administradas por profesionales colegiados de
Espafia, asi como la distribucién y difusién de
material informativo a favor de la eliminacion de
la violencia contra las mujeres.
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Potenciamos
los contactos
institucionales

Desde el COAF de Huelva hemos propiciado y buscado en
todo momento tenerelmayor niimero posible de contactos
institucionales, desde administraciones publicas como la
Junta de Andalucia, la Subdelegacién o los ayuntamientos,
a asociaciones y colectivos de todo tipo, apostando
también por el didlogo frecuente con los partidos politicos.
Contactos en los que se ha abordado la ocupacion ilegal
de viviendas, la supresién de barreras arquitecténicas para
la accesibilidad universal, la Ley Omnibus o la reforma de la

Ley de Propiedad Horizontal (LPH).
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Huelva, presente en el

Congreso del 5O Aniversario
del CGCAFE

El vicepresidente del COAF, José Antonio Oria, y
administradores colegiados de Huelva participaron
en un especial CNAF 2018, donde se lanzaron

importantes reivindicaciones y retos futuros

El COAF ha hecho un ex-
traordinario  balance  del
XXI Congreso Nacional de
Administradores de Fincas
(CNAF) celebrado en junio
en Madrid. Una ediciéon muy
especial por los 50 afios del
Consejo General de Cole-
gios de Administradores de
Fincas de Espafia (CGCA-
FE),y de donde se extrajeron
importantes conclusiones y
reivindicaciones.

Por esta razén, el vicepresi-
dente del COAF de Huel-
va, José Antonio Oria, que
ha participado en el CNAF
2018 junto con otros compa-

fieros colegiados de Huelva,
ha querido transmitir la feli-
citacién y enhorabuena des-
de el Colegio de Huelva por
partida doble. Por un lado,
a la comisién organizadora
del Congreso, que resultd
un “éxito total”, siendo foco
mediatico durante todas sus
jornadas, y ademas, contan-
do con la presencia de admi-
nistradores de fincas de los
38 colegios profesionales de
Espafa. Asimismo, destacd
la participacion internacional
desde paises como Austra-
lia, Cuba Argentina o Dubai.
Por otro lado, al propio CG-
CAFE que ha organizado el

CITA OBLIGADAEN LAS JORNADAS ANDALUZAS
DOSPUNTOCERO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS

Ademas del CNAF, el COAF ha tenido una destacada
participacién en otras importantes citas como el Curso

CAF Malaga Dospuntocero, que este afio se ha integrado
en las XVII Jornadas Andaluzas de Administradores
de Fincas, que ha destacado como encuentro entre

magistrados, jueces y administradores de fincas.

CNAF, por los 50 afios que
conmemora.

Oria ha afirmado que el
CNAF 2018 ha demostrado
la fuerza creciente que tiene
el colectivo profesional de
los administradores de fincas
colegiados, reconocido por
ponentes como el magistra-
do del Tribunal Supremo, Vi-
cente Magro, quien define al
sector con dos conceptos, la
“credibilidad y la confianza”.

—————
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La dltima edicion el CNAF, en el marco del 50
aniversario del Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de Espafa
(CGCAFE), resultd un éxito total en cuanto
a participacion, organizacion y variedad de
temas tratados, desde la polémica de las
viviendas turisticas hasta cuestiones juridicas
sobre el nuevo Reglamento General de
Proteccion de Datos o la supresién de barreras
arquitectodnicas.

No obstante, el acto que centralizé el evento
fue la presentacién de la propuesta de Ley
de Propiedad Horizontal que se va a elevar al
Congreso de los Diputados, que debe obtener
el respaldo de la cdmara parlamentaria. Son
muchos los objetivos y medidas especificas
que recoge la propuesta confeccionada por la
Comision Legislativa del CGCAFE.

Medidas en aras de optimizar y mejorar la
proteccién de los derechos de usuarios y
consumidores, adecuar la normativa (que data
de 1960) a los tiempos actuales, incluyendo el

Administradores de Fincas de Huelva
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Hacia una nueva

Ley de Propiedad

Horizontal

Lanuevanormativa, que debe obtener
el respaldo politico, busca dotar a
los administradores colegiados de
seguridad juridica y proteger las
comunidades vecinales
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uso de las nuevas tecnologias, y garantizar la
seguridad juridica.

Asimismo, con la nueva Ley Propiedad
Horizontal se ampliaria la proteccién de las
comunidades vecinales frente a situaciones
de morosidad, con la adopcidn, por ejemplo, de
medidas disuasorias como el establecimiento
de intereses o la privacién temporal de servicios
oinstalaciones que no afecten a la habitabilidad.

Desde el COAF esperamos que la propuesta
obtenga el espaldarazo parlamentario, ya que
consideramos que la reforma de la normativa
es unimperativo desde hace afios.

SOLN3AI A SINOIINLILSHI
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Ofrenda floral del COAF en la iglesia de San Sebastian.

Acompanamos
a los Mutilados

7
enundia
o 7 .
histdrico
Por todos es conocido el estrecho vinculo que
uneal COAF yalaHermandad delos Mutilados
de Huelva,y por eso no nos quisimos perder los

actos del 75 Aniversario de la fundacion de la
Cofradia del Domingo de Ramos.

Como ya es tradicion, el presidente del
COAF vy la secretaria técnica del Colegio
profesional, David Toscano y Rocio Navarro,
respectivamente, acudieron al templo de
San Sebastian para brindar a Ntra. Sra. de
la Paz —patrona de los administradores de
fincas andaluces— una ofrenda floral, asi
como para contemplar los broches dorados
bordados que lucieron los faldones del
paso de la Virgen, para los que el Colegio
Profesional onubense ha realizado una
importante donacién desinteresada.

R B O PR P A D A DAD. D O ADO
g OAF de elva recibio obsequio po
[ —
E— parte de la e andad de lo ados de 0
b
E elva e ano ayor, Antonio oreno T Ad
; e ego e anos de David Toscano a dae g0 Ak :
bl a ores de cera que embellecieron el paso de 5
=
(=] palio ae estra Senora de la Paz, patrona de
(= JA
—) Os ad adores de as de da a, e
=
—_ esta pasada semana santa. lodo detalle po
(7]
E parte de = a gueriaa ne andad 3

Uno de los broches dorados del faldén del paso de la Virgen.

e



El Grupo Orona
nos abrid sus
puertas
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Visita a la moderna factoria de Hernani, en Guipuzcoa

Una delegacién de miembros del COAF de
Huelva y de los Colegios de Administradores
de Fincas de Malaga y Granada visité en
mayo la factorfa y el centro de innovacién del
Grupo Orona, corporacién industrial lider en
el mercado nacional de ascensores u con un
crecimiento vertiginoso en Europa.

La delegacién onubense, encabezada por
el vicepresidente del Colegio profesional
onubense, José Antonio Oria, pudo conocer
las modernas y vanguardistas instalaciones
de la planta de Hernani (Guiptzcoa), con
procesos y estética respetuosos con el
medio ambiente.

GESTIONO- 4]

:Quiere mejorar la administracion de su comunidad?

David Toscano

959 04 00 15

C/ Rascén 34, 1° (Huelva)

« ASESORAMIENTO JURIDICO
« ADMINISTRACION DE FINCAS
» CONTABILIDAD DE COMUNIDADES
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Companeros de
profesidon y amigos

La convivenciay las buenas relaciones entre los administradores de fincas
colegiados forman parte de nuestra filosofia

Haciendo piiia

El Colegio Oficial de Administradores de
Fincas de Huelva se enorgullece de contar
con una familia compuesta de excelentes
profesionales y mejores personas. Fuera
de los despachos, las juntas de propietarios
y demas ataduras de esta maravillosa e
intensa profesién, el COAF siempre trata
de unir y hacer a todos los colegiados
participes de este bonito proyecto.

Y un ejemplo de ello es la Cena de
Convivencia que se celebré en la pasada
edicién de las Fiestas Colombinas
junto con los compafieros colegiados vy

colaboradores, o el tradicional almuerzo
que celebramos los miembros de la junta
directiva tras la celebracién de nuestras
asambleas ordinarias.
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PROTECCION DE DATOS

El COAF ha sabido adaptarse al nuevo Coleoin
Reglamento de Proteccién de Datos i ﬁg; trado
|

en beneficio de sus administradores

“va

colegiados y las comunidades de
propietarios, con convenios como los

7
L
firmados con Grupo LAE o Grupo IWI. R |\ ) <

NATURGY

Renovamos nuestro convenio con
Naturgy (antes Gas Natural Fenosa) para
obtener ventajas comerciales y soluciones
energéticas y acciones formativas para los
administradores de fincas colegiados.

LUZY AHORRO ENERGETICO

Acuerdos como los suscritos con Limina Energia
oMultinenergia Verde son unacasiunaobligacion
en nuestro desempefio y Responsabilidad Social,
ya que es tan importante el suministro eléctricoa
los vecinos como fomentar el ahorro energético.

AZAHARA DE COMUNICACIONES

Sin duda alguna, la alianza con el Grupo Azahara de

Comunicaciones ha sido clave en el crecimiento del Colegio,

con la difusién de nuestra actividad y adaptando nuestra
'3 G imagen corporativa y comunicacién a los tiempos actuales.

: = Sineste convenio, el COAF no seriahoy lo que es.

NORMATIVA DE INCENDIOS

Hemos alcanzado importantes acuerdos como
el firmado con la empresa 3Fuegos, fundamental
para la adaptacién del COAF y las comunidades
de propietarios onubenses a la nueva normativa
de proteccién y prevencién de incendios.
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«E|l COAF se distingue por
su vertiente social
muchisimo recorrido»

David Toscano, presidente del COAF de Huelva, afronta la recta final
de su 44 Legislatura, y realiza un completo balance de la actividad, los

tiene

logros conquistados y los retos marcados de una institucién joven, pero
plenamente asentada en la sociedad onubense

éQuéretosemarcaun COAF
que ya estd plenamente
asentado y reconocido por
sus instituciones hermanas?

Nos hemos propuesto que el
COAF se vea y conozca no
como un Colegio Profesional
mas, sino como un Colegio
con un contenido social
importantisimo,y que procura
que la participacion de los
Colegiados sea positiva,
activay muy receptiva.

¢Cdémo se ha potenciado la
visibilizacién y presencia so-
cial del COAF de Huelva?

Por ejemplo, hemos promo-
vido continuamente el con-
tacto con las instituciones,
organismos, y demas fuerzas
vivas, que saben y conocen
de la existencia del Colegio
de Administradores de Fincas
de Huelva, de la funcién tan
social que hacemos y de que
pueden contar con nosotros.

Asimismo, la formacién de
los colegiados ha obtenido
una participacidn creciente.

Hemos hecho una formacion
acorde a las necesidades que
ellos mismos nos han pedido
y hemos obtenido una exce-
lente respuesta. El adminis-
trador de fincas es uno de los
profesionales mas completos
y la realidad es que hay mu-
chas materias y normativas,
disposiciones legales que se



crean al amparo de la Ley de
Propiedad Horizontal y nues-
tra formacién continua nos
hace estar en una posicién de
privilegio para dotar a nues-
tros clientes del mejor de los
servicios.

«El futuro servicio
del administrador
de fincas 'de oficio’
buscaayudaralos
propietarios mds
necesitados»

¢Hacia dénde tiene que mi-
rar el Colegio para seguir
creciendo?

Este Colegio tiene muchisimo
recorrido, mas del que nosotros
nos creemos. Tenemos una
provincia con unas posibilida-
des enormes de que sea ad-
ministrada por los Colegiados,
una Costa todavia por explotar,
y otras comarcas donde toda-
via tenemos que potenciar la
profesion.

El futuro Servicio de Aten-
cién y Asesoramiento a Co-
munidades de Propietarios
con escasos recursos, todo
un hito.

Es una iniciativa pionera muy
importante, ya que el COAF
lo integran unos profesionales
con una vocacién social fun-
damental. Y iqué mejor que
ayudar a aquellos que lo ne-
cesiten? Con este objetivo,

Revista del llustre Colegio de
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nos pusimos de acuerdo con
ayuntamientos, el de Huelva
y Lepe, para asesorar a aque-
llas comunidades que, no
teniendo los recursos nece-
sarios para poder contratar a
un administrador, puedan ser
asesoradas. Y ademas, con
una peculiaridad que nos dis-
tingue de otros colegios, dado
que nuestro servicio es com-
pletamente altruista, sin sub-
venciones ni nada a cambio.

éPor qué es importante que
los propietarios conozcan

Ne1|2018

pios del 20, con la 49 Legis-
latura, se agotard el mandato
de esta Junta de Gobierno.
Se cumplirdn 16 afios de la
creacion del Colegio y se
iniciard un proceso electoral.
Siempre he dicho que estaré
a disposicion de lo que quie-
ran mis compafieros, que son
los que me han otorgado, con
su confianza, la posicién que
tengo ahora. Pero se consu-
maran 16 afios de un cargo
donde en muchos momen-

qué supone contratar a un =5 3

administrador de fincas co-
legiado?

Creo que en nuestra pro-
fesion, que es muy joven en
esta provincia, nos dedica-
mos en el dia a dia a dar a
conocer a la sociedad, a los
clientes, los futuros clientes
y al publico en general, cudl
es nuestro trabajo: quiénes
somos y cudl es nuestra fun-
cién dentro del marco legal.
No nos cansamos de explicar
qué importante es que una
comunidad de propietarios
esté administrada porun pro-
fesional colegiado: es un plus
al cliente, garantia de que el
servicio profesional es total-
mente cualificado y riguroso
en formacion.

Han pasado dos aiios desde
la dltima eleccién. Superada
la mitad del mandato, ¢sigue
habiendo la mismailusién?

Alfinal del afio 2019y princi-

tos se ha tenido que tirar de
un carro complicado, donde
en un Colegio tan pequefio
como el nuestro habia que
dividirse y, a lo mejor puede
ser el momento de dar un
paso al lado... Las fuerzas si-
guen intactas, el entusiasmo
sigue siendo el mismo. Lo
Unico que pasa, el tiempo.

SVISIAIHLIN]

La entrevista compl
disponible en www.
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Alejandro Chamorro

€€ £| administrador de fincas
que no esta colegiado dura
dos afios como mucho 9

Rocio Navarro

¢ EicoarF podria ser como el
Colegio de Abogados sino
fuera por el intrusismo

Rocio Perez

€€ Todos los colegiados
formamos como una

familia en el COAF 9

Rafael Infante

¢ problema del intrusismo
laboral en Huelva es
devastador y un riesgo para

las comunidades 9

Jesus Jimeno

Carlos Rey Cazenave

€6 £| asentamiento del COAF ha
sido esencial para que exista
mds conciencia de contratar a
unadministrador de fincas ¢¢

Javier De Vega

¢ EICOAFes hoy lo que
es graciasalaabsoluta
dedicacion de David Toscano
y Rocio Navarro ¢¢

Alberto Santana
¢ Elcoar ayudamuchoen la

formacién de los estudiantes
que serdn futuros AAFF ¢4

Cristina Lépez Colomer

“Lq Ley de Propiedad
Horizontal debe ser mas
contundente y facilitar mas las
gestiones 99

¢ Deberia apreciarse de verdad
el papel de la Colegiacion para
evitar lacompetencia
desleal g9

ENTREVISTAS

completas estan
.coafhuelva.com
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AUTO VIDA SALUD HOGAR PENSIONES MOTO

Estamos contigo cuando mas lo necesitas

AXA Seguros tiene un noble propdsito: apoyar a los clientes ante
cualquier tipo de problema que pueda sucederles a lo largo de
toda su vida.

Por eso, nos esforzamos cada dia para aportarles seguridad y
tranquilidad a la hora de afrontar nuevos proyectos. Para lograrlo,
nos hemos propuesto construir relaciones solidas y de confianza
basadas en la proximidad y la cercania.

PRIMERA

MARCA MUNDIAL
DE SEGUROS
POR 9° AflO
CONSECUTIVO

ALFONSO TRASMONTE, S.L.U.

AGENCIA EXCLUSIVA DE AXA SEGUROS EN PUNTA UMBRIA - N° REGISTRO EN DGS CO72B21526702

Avda. de Andalucia, 29 21100-PuntaUmbria T.959314843 F. 959162683 T.627783172
https://www.axa.es/oficina/638320-alfonso-trasmontesl|
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35.178
35.980
24.869
41.201
39.392
14.271
28.908
41.369
17.752
34.757
36.524
24229
36.705
39.584
30.097
27.679
40.712
31.442
36.525
36.061
37.572
33122
39.585
39.153
40.289
32.5M
15.810
30.102
29.168
36.195
32.004
40.290
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Nuestros Colegiados
@I s )

Alvarez Garcia, M2 del Carmen
Alvargonzalez Martinez, Javier
Armenteros Gutiérrez, José
Bolafios Ruiz, Antonio
Camacho Carrasco, Oscar
Carrasco Gonzalez, Julian
Carrasco Millano, José Enrique
Carrasco Ramirez, Ainoa
Carrillo Urefia, José Julio
Chamorro Ciliz, Alejandro

De Pablos Bugarin, Adolfo

De Vega Dominguez, Javier
Diéguez Garrido, Juan
Dominguez Calleja, M? Carmen
Dominguez Hernandez, Ivan
Fernandez Gonzalez, Angel Jaime
Franco Arias, Juan Manuel
Garcia Aparicio, M? Rosario
Gémez Lorenzo, Manuela
Gomez Martin, Francisco José
Goémez Nogueras, Carlos
Gomez Vazquez, Aurelio
Guerrero Garcfia, Juan Diego
Hernandez Lorenzo, Manuel Fco.
Hernédndez Romero, Juan Alberto
Infante Sera, Rafael Manuel
Jimeno Rodriguez, Jests Rafael
Lépez Bayon, M9 José

Lépez Colomer, Cristina

Lopez Ortiz, Sergio

Martin Contreras, Antonio
Martin Lara, Araceli

26

36.940
42162

35.689
35.982
36.707
33.833
37.574
31.447
30.848
28114
27125
41.202
23.380
35.838

30.849

33.834
37.145
40.713
27126
42.589
29173
29.586
34.767
42.369

34.326
35.981
14.01

Mascarefia Lépez, Manuel
Naranjo Vegas, Yolanda

Obel Pérez, Manuel Jesus
Oria Cordero, José Antonio
Ortega Amezaga, Rocio

Pardo Muniz, Gustavo Andrés
Pérez Rodriguez, Rocio

Pérez Sdnchez, Joaquin
Querol del Pino, M2 José

Rey Cazenave, Carlos

Riera Suéarez, Luis Alberto
Rivera Zarandieta, Juan Angel
Romero Oria, Antonio

Ruiz Dominguez, Juan Antonio
Ruiz Moreno, Angela M2
Ruiz-Granados Alvarez-Ossorio, Carlos
Ruz Amigo, Juan Manuel
Sanchez Gonzéalez, Antonio
Sanchez Gonzalez, Manuela
Sénchez Orellana, Diego Luis
Toronjo Benitez, Fco. Jesus
Toscano Limdn, David
Vézquez Rangel, Manuel
Villegas Carbonero, Ana
Vizcaino Gémez, Mdnica A.
Zamora Lépez, Josefa

Vasallo Iglesias, Angel Francisco

COLEGIADOS NO EJERCIENTES

Cortés Morano, Matias
Gil Dominguez, Fernando José
Tenorio Martin, José Francisco
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CON NOSOTROS ESTAS
MAS PROTEGIDO

Extintores portatiles

Hidrantes y casetas de dotacion

Bocas de Incendio Equipadas (BIES)

SERVICIOS CONTRAINCENDIOS
REGIONALES, 5.L.

Sistemas fijos de extincion . ~ Somos una empresa con
clientes, en la instalacion,
revision y mantenimiento

amplia experiencia,
acreditada por nuestros
Rociadores
] 4 de sistemas contra
Corfinas de agua ineandios:
Ademas realizamos
Deteccion y alarma auditorias de disefio y
formacion al personal de

o .r mantenimiento de
Abastecimiento de agua y grupos de presion instalaciones preexistentes.

Avda. Muhoz de Vargas, N°20 (Local) - Huelva - Apartado de correos, 644 - 959 541 127

%

_ Llevamos a cabo la administracion
Liezsis  de comunidades en todos los aspectos:

LEGALES, CONTABLES Y TECNICOS

- Coleglado N° 35.689

Colegio
Administradores de Fincos
Hue

Vv Desde 2008 nos dedicamos a la
administracién de fincas. Usted tendra la
seguridad de que su comunidad estid en
buenas manos.

w Con un equipo humano cualificado y
colegiado en el Consejo General de
Administradores de Fincas de Espafa, que
avala nuestro trabajo.

v Administramos fincas en Islantilla, Lepe, La
Redondela e Isla Cristina.

www.lagestion.es
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Protocolo de Actuacién del
Presidente de la Comunidad
de Propietarios

TITULO I. NOMBRAMIENTO Y CAPACIDAD
PARA SER PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD.

a).- Debe ser propietario.

En este punto es preciso incluir que no podra
ser presidente de la comunidad quien no sea
propietario segtin los datos del administrador de
fincas. Y ello aunque resida en el inmueble que
es propiedad de un familiar suyo. De hacerlo asi
y designarse a alguien que no sea el propietario
o copropietario, el nombramiento serd nulo y
podra alegarse en cualquier momento, ya que su
impugnacion no estd sometida a plazo alguno.
El hijo del propietario puede asistir a una junta
representando a su padre, pero no lo puede hacer
para ser presidente.

b).- Presidente- persona juridica.

Sialguna persona juridica es propietaria de un piso
o local podrd nombrarsele como Presidente pero
ejercera como tal el que, en cada momento, sea el
legal representante de esa persona juridica.

c).- Obligacién de asumir el cargo de presidente
por sorteo.

La aceptacion del cargo de presidente es
obligatoria. De no querer aceptarlo, una persona
deberfaacudiral juzgado planteando esta peticion
y probando la imposibilidad de llevar a cabo el
cargo. Son causas objetivas que fundamentarian la
peticion de relevo, atitulo de ejemploy entre otras:
la falta de aptitud fisica o psiquica del nombrado,
su falta de formacidn, su residencia habitual se
encuentra a una gran distancia que le impide
supervisar personalmente el funcionamiento
de la Comunidad, o el ejercicio de una actividad
concreta que dificulta o impide notablemente el
desarrollo del cargo.

d).- Sistemas previstos para la designacién de
Presidente.

El sistema principal de designacién es el de la
eleccidn por los propietarios asistentes a la Junta
mediante la doble mayoria prevista en la regla
4¢ del articulo 17 LPH: en primera convocatoria,
mayoria del total de los propietarios que, a su
vez, represente la mayorfa de las cuotas de
participacion; y en segunda convocatoria, mayoria
delosasistentes que, asuvez, represente masdela
mitad del valor de las cuotas presentes. El sistema
de eleccién requiere previamente la presentacion
de candidatos. Si no se obtienen las mayorias
necesarias para la eleccién debera procederse a
la designacion mediante los sistemas subsidiarios:
por turno rotatorio o por sorteo. Cuando ni siquiera
pueda designarse al Presidente mediante los
sistemas subsidiarios (situacién practicamente
imposible en la practica) podréa acudirse también
al Juez de Primera Instancia para que lo designe
mediante el procedimiento de equidad.

e).- Incumplimiento de la aceptacién de la
designacién por sorteo.

En algunos casos, el hecho de que el Presidente
haya sido designado por el novedoso sistema de
sorteo ha producido situaciones de dejadez que
han conllevado, por ejemplo, la no convocatoria de
la Junta ordinaria o la extraordinaria que puede ser
solicitada por los comuneros. Esta circunstancia
motiva un auténtico abandono de la posicién
de representante legal de la Comunidad que al
Presidente de la misma le confiere la Ley. Esta
situacion puede provocar un primer orden de
conflictosderivada,nodelaoposiciéndel Presidente
al sistema de funcionamiento de la Comunidad,
sino a la falta de cumplimiento de sus funciones.
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Es decir, al abandono total de su obligacion. En el
caso de que existieran dafios y perjuicios que se
pudieran acreditar por el incumplimiento de su
obligacidn, se podria ejercitar una accion civil por
la propia Comunidad en acuerdo adoptado por la
Junta que se convocara al efecto por el 25% de
los comuneros o esta cifra que represente la de
las cuotas de participacion en el 25% del total.
Esta adoptaria el acuerdo de la destitucion del
Presidente, designacién de uno nuevo y ejercicio
de la accién por la Comunidad, actuando este
Ultimo en su representacion.

f).- Duracién del cargo de Presidente.

Salvo que en los Estatutos se disponga lo
contrario, el plazo de duracién serd el de un
afio. Ningln inconveniente existe, ante la falta
de concreta previsién estatutaria, para que
la duracién efectiva en el cargo sea inferior o
superior al plazo de un afio; lo importante es que
se indique como punto del orden del dia de la
Junta Ordinaria (articulo 16.1 LPH) la renovacion
de los drganos de direccion. En el caso de
que la duracién efectiva en el desempefio del
cargo excediera de un afio, no se verfa privado
de sus competencias ni de sus facultades
representativas.

TITULO II. LAS FUNCIONES DEL PRESIDENTE
DE LA COMUNIDAD EN ACTIVIDADES
MOLESTAS, PROHIBIDAS, INSALUBRES,
NOCIVAS Y PELIGROSAS.

a).- Intervencién del presidente en actividades
molestas, prohibidas, etc.

Detectado o advertido esta actividad vy
comunicada al presidente que un comunero
podria estar incurso en una de estas actividades
se debe efectuar una comunicacién al
propietario o infractor (ocupante) para que tenga
conocimiento de que la comunidad se opone al
mantenimiento de la situacién y que le exige que
cese en el desarrolla de la misma. El requerimiento
se podra hacer al titular del inmueble aunque la
actividad la lleve a cabo uno de sus ocupantes
(un hijo por ejemplo) o cualquier persona mayor
de edad que se encuentre en el inmueble y sea
ocupante habitual del mismo.
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b).- Forma del requerimiento.

La forma para llevar a cabo la comunicacién con
el infractor lo serd mediante un concreto sistema
como lo es el requerimiento fehaciente. La LPH
en este punto concreto es muy clara y ha utilizado
un término tan claro en la ejecucién de un acto
de comunicacién como es el de “requerimiento”.
Es decir, no se trata de que sea una mera
comunicacion, sino que esta debe llevarse a
cabo en el modo y forma que se acredite que la
recibié. Su ejecucién material podré ser llevada sin
embargo por el conserje o encargado llevando la
firma del presidente conlo que el presidente lo que
extiende es la orden que podra ser elaborada por
el administrador de fincas. Incluso cabe que este
pueda ejecutarla silo autoriza el presidente.
Resulta obvio que debe constar en el
requerimiento la fijacién de un plazo concreto
y determinado en el requerimiento para poder
entender que se ha incumplido el mismo, fijandose
el plazo prudencial para que pueda ser atendido
o entenderse desatendido por el propietario u
ocupante del piso o local. Por ejemplo, dos dfias.

d).- Requerimiento al inquilino.

En los casos de arrendamiento siendo el infractor
el arrendatario, el presidente actia sin que lo
solicite el propietario.

c).- Fijacion de un plazo en el requerimiento.

e).- Advertencia de que se le va a demandar si no
cesaen suconducta.

Debe hacerse constar en la practica del
requerimiento el apercibimiento del ejercicio de

acciones civiles.

f).- Negativa del presidente a llevar a cabo el
requerimiento cuando lo han interesado uno o
varios comuneros.

Si el requerimiento lo insta un comunero y el
presidente se niega a llevarlo a cabo debera
convocarse la Junta de Propietarios para su
debate, y en el caso de obtenerse la mayoria del
art. 17.3.° LPH, el Presidente debera practicar
el requerimiento. En el caso de no obtenerse la
mayorfa, se podrd acudir al juicio de equidad del
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ultimo parrafo del art. 17.3 LPH. Si la junta no lo
acuerda estarfa, de todos modos, el comunero o
comuneros afectados legitimado para demandar
ellos contra el presunto infractor.

g).- Negativa del infractor
requerimiento y cumplirlo.

La junta de propietarios intervendra en la medida
en que el infractor no cese en su actividad si ya se
le ha requerido. Por ello, en el caso de negativa a
admitir el requerimiento y cesar en el ejercicio
de la actividad prohibida en el apartado segundo
del art. 7 LPH, en el caso de que transcurra el
plazo indicado en el requerimiento se procedera
a convocar a la Junta de Propietarios, a fin de
que ésta autorice al Presidente de la Comunidad
para el ejercicio de la accién de cesacién. Ello
tiene gran importancia, habida cuenta de que,
precisamente, a la demanda deberd acompafiarse
posteriormente la certificacién del acuerdo que
adopte la Junta de Propietarios autorizando el
ejercicio de laaccion de cesacion.

a aceptar el

h).- Documentos a acompafar a la demanda de
cesacion.
Certificado  del
acuerdo de la junta y requerimiento. Sera posible
la aportacién de fotografias que acrediten la
actividad realizada y la molestia.

administrador de fincas del

i).- Contenido de lo que se puede reclamar al juez
en estos casos.

La LPH admite que se puede solicitar de forma
acumulativa la cesacion de la actividad, la
indemnizacién de dafios y perjuicios y ademas la
privacién del uso del inmueble, por lo que no seria
preciso que se solicitara de forma subsidiaria la
cesacion de la actividad, sino que ésta siempre
es principal, y para los casos graves se instarg,
ademas, la privacién del uso delinmueble.

j).- Condenay privacién de los derechos politicos.
La privacion del uso conlleva la privacion de los
derechos politicos. En estos casos de acordarse
la privacién del uso del inmueble ello con llevaria
también la privacién de los derechos politicos
del comunero, tales como asistir a las juntas, o
el derecho de voto, ya que se le priva del uso del
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inmueble en todas sus variantes, y entre ellas de
intervenir en el desarrollo de la vida en comunidad,
ya que no ha seguido las reglas de convivenciay es
por ello, ante la gravedad de sus incumplimientos,
por lo que ha sido condenado a una medida de
la gravedad de la prevista en este art. 7.2 LPH
y que, insistimos, debe reservarse solo para los
hechos de cierta gravedad. Asi, de ser uno de
los miembros de la pareja el infractor y estar el
inmueble a nombre de los dos, cierto es que el
otro miembro, no infractor, si que podria ejercer
los derechos politicos, pero no si el inmueble solo
fuera propiedad del infractor, ya que los derechos
no son delegables en terceras personas en estos
casos.

TiTULO IIl. LA REPRESENTACION EN JUICIO
Y FUERA DE EL DEL PRESIDENTE DE LA
COMUNIDAD

a)- Caracteristicas de las facultades
representativas del Presidente.

En primer lugar, se trata de una representacion
legal en la medida en que el ambito de su
actuacién como representante frente a terceros
viene delimitado por la Ley sin que exija un
previo acuerdo de la Junta de Propietarios que
le autorice a actuar. En segundo lugar, se trata
de una representacién organica en la medida
en que los actos realizados en el ejercicio de
la representacién tienen el mismo valor que si
hubiesen sido realizados por la Comunidad en su
conjunto, de ahi que se encuentren vinculados
por esos actos los disidentes o los adquirentes
posteriores.

b).- Ambito material en el que puede el Presidente
actuar representando ala Comunidad.

Desde un punto de vista negativo significa que
no ostenta la representacién cuando: 12-) se
trata de situaciones juridicas originadas antes
de la constitucién real de la Comunidad; por
ejemplo, las controversias originadas en las
situaciones individuales en las que los propietarios
han sido parte con motivo de la adquisicién de
los pisos o locales. 22.-) se trate de intereses
de los propietarios respecto de los elementos
privativos. No obstante, en determinados
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casos se le ha atribuido representacion para la
defensa de los elementos privativos pero no estd
fundada en la representacién organica sino en
la voluntaria al considerar el voto favorable en la
Junta como un apoderamiento individualizado
dirigido al Presidente; por ejemplo: cuando el
Presidente dirige la pretensién de reparacion
de dafios ruindgenos existentes en elementos
comunes y privativos en el ambito del articulo
1591 del Cddigo Civil contra los profesionales
intervinientes en el proceso constructivo (STS de
2 de junio de 1998): pretension dirigida contra los
constructores del edificio colindante para obtener
la reparacién de los dafios causados en el edificio
tanto en elementos comunes como en elementos
privativos (STS de 26 de noviembre de 1990). 32.-
) se trate de actuaciones relativas a las materias
que constituyen la competencia exclusiva de la
Junta de Propietarios segtn el articulo 14 LPH.
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La legitimacion del presidente de la comunidad
para actuar judicialmente en el caso de vicios
ruindgenos. En el resto de cuestiones no citadas
puede intervenir firmando contratos, salvo que se
trate de materias que deba someter su criterio a
lajunta de propietarios, como las que supongan un
desembolsoimportante, conlo que puede hacerlo
solo respecto a actos de mera administracion. Por
ejemplo, para contratar a una empresa que repare
lafachada necesita acuerdo de la junta.

c).-Escompetenciadel Presidente lacontratacién
y cese del personal trabajador de la comunidad.

El Presidente debe llevar a cabo los actos de
administracion diarios utilizando la via ejecutiva
del administrador de fincas para llevar a cabo
aquellas actuaciones que, entiendan, repercutan
en el buen desarrollo y funcionamiento de la
comunidad. Nétese que seria absurdo entender
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que para cualquier cuestion de poca importancia,
o considerada meramente de administracion
tuviera que llevarse a cabo la molestia y gasto de
convocar una junta extraordinaria para que sea la
junta de propietarios la que se pronunciara sobre
una materia concreta. Por ello, debemos concluir
que entre las facultades del Presidente de la
comunidad se encuentran la de la administracion
diaria de la comunidad, de tal manera que no es
preciso que se convoque a la junta de propietarios
para realizar la actividad normal de la misma.

d).- Presidente y escritura de poderes de
representacion.

No es preciso que cada vez que una Comunidad
cambie de Presidente tenga que otorgarse un
nuevo poder procesal en favor del Procurador
pues éste subsiste y es suficiente en tanto no sea
revocado.

e).- Ejercicio de acciones judiciales.

El Presidente no precisaba de autorizacién expresa
de la Junta para promover acciones judiciales en
beneficio de la Comunidad. La autorizacién de la
junta para demandar solo se exige en los casos
expresamente previstos, como puede ser el
relativoal ejercicio de laaccién de cesaciéndelart.
7.2 LPH, o en el caso del monitorio de reclamacion
de gastos de comunidad que lo que requiere es
la aprobacion de la junta de la liquidacién de la
deuda, pero no para defender los intereses de la
comunidad.

TITULO IV. SU ACTUACION EN LA JUNTA Y
EN SU CONVOCATORIA

a).- La convocatoria la firma el presidente aunque
formalmente la redacta el administrador de fincas.

b).- Cualquier comunero puede pediral presidente
que incluya un punto en el orden del dfa.

Ademas, con respecto a si es potestativo del
Presidente admitir o rechazar estas peticiones hay
que recordar que la redaccién delart. 16.2. 2% es lo
suficientemente clara en cuanto ala obligacion del
Presidente de incluir en el orden del dia la peticion
realizada por cualquier propietario, siempre vy
cuando retina la peticién los requisitos exigidos de:
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a. Escrito dirigido al Presidente y b. Claridad en la
relacién de asuntos que desea sean incluidos en el
orden del dia. Asi pues, si asi consta el Presidente
esta obligado a incluirlos “en el orden del dia de la
siguiente Junta que se celebre”, dice la norma, sin
que pueda diferir su inclusién a otra de cardcter
extraordinario. Si no lo hiciera asi, el comunero
podria demandar a la comunidad pidiendo al juez
que la convoque. El Presidente podrd rechazar
la peticién cuando la considere notoriamente
improcedente.

c).- Periodicidad de la convocatoria.

La Junta se celebrara una vez al afio o cuando el
Presidente lo considere conveniente o cuando
lo pida la cuarta parte de propietarios o un
nimero que represente el 25% de las cuotas de
participacion. La convocatoria de la Junta la hara
el Presidente o en su defecto, los promotores de la
reunion.

d).- Incomparecencia del presidente a la junta.

La no comparecencia del Presidente a las Juntas
convocadas por la via del art. 16.1 LPH por la
cuarta parte de los propietarios, o un nimero
de estos que representen al menos el 25% de
las cuotas de participacién. En primer lugar, hay
que decir que en el caso de que se convoque y
celebre la Junta por el quorum establecido del
25% recordemos que habida cuenta que han
sido los propietarios del quorum establecido los
que han instado la convocatoria deben ser ellos,
los que la ley denomina “promotores”, los que la
convoquen expresamente, no el Presidente. El
sistema de la convocatoria que debera ejecutar
el administrador es el mismo que si lo hiciera
el Presidente de la Comunidad en el uso de las
funciones que también le atribuye el art. 16.1
LPH con todas las consecuencias de los puntos
del orden del dia y relacién de propietarios que
no estdn al corriente en el pago de las deudas
con la correlativa advertencia de la posible
privacién del derecho de voto del art. 15.2 LPH.
El sistema de quorum para la vélida constitucion
de la Junta es el mismo fijado en el art. 16.2, 32y
la Presidencia de la Junta debera ser, obviamente,
por el Presidente de la Comunidad. El problema
que se plantea es que si esta convocatoria se ha




verificado por los comuneros ante la negativa
del Presidente podria ocurrir que este se negara
a estar en la Junta presidiéndola. ¢Qué pasaria?
ddeberia suspenderse? La solucién practica no
serfa suspender la Junta, ya que si reline todos
los requisitos de convocatoria y quorum que
hemos visto no habria motivos legales para
suspenderla y podria actuar como Presidente el
Vicepresidente que se hubiere designado, o en
su defecto cualquiera de los miembros de la junta
rectora haciéndose constar en acta las razones
de esta circunstancia. Es sumamente préctico
que en todas las Comunidades se haga uso de
esta opcion de designar vicepresidentes y junta
rectora. La interpretacion mas flexible y légica es
que la Junta debe celebrarse y que lano presencia
del Presidente no debe ser obstaculo para ello.

e).- Firmadelactade unajuntaen laque se cambia
de presidente.

Indudablemente firma el presidente saliente que
estuvo enlajuntay la presidid, no el que es elegido
nuevo.

f).- Negativa del presidente a firmar el acta.

El secretario-administrador debe redactar y
firmar el acta y enviarla a los propietarios con
una diligencia final en la que hace constar que el
presidente se niega a firmar. De todas maneras, la
falta de la firma del presidente del acta no conlleva
la nulidad de sus acuerdos ya que la ausencia de
firma de Presidente en el acta de los acuerdos
carece de la trascendencia que se pretende
cuando el acta de la Junta no tiene caracter
constitutivo de los acuerdos.

g).- Para admitir la representacién el dia de la junta
no se puede exigir mas alld de un mero escrito
firmado por el propietario.

Los términos de laLPH no ofrecen lugaradudasen
cuantoaquenosepuedeexigiralosrepresentantes
de los comuneros que exhiban algtin documento
adicional al que consta de forma expresa en la ley,
a saber, un escrito firmado. En tal sentido, tan solo
se exigira al inicio de la celebracion de la junta de
propietarios por el Presidente y administrador de
fincas los escritos de representacién que aporte
el representante. En los mismos deberan constar
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cuatro cuestiones basicas:
La plena identificacion del propietario que
cede su representacién con indicacién del
piso olocal con menciénde DNIodocumento
identificativo.
La expresa autorizaciéon al portador de
la misma con designacién de nombres y
apellidos.
La referencia de la fecha de la junta a que se
refiere el escrito de autorizacion.
La firma del escrito.
No se podran exigir mas documentos que
los que constan de forma expresa en la
LPH, de tal manera que la aportacién por
el representante de los mismos le confiere
autorizacion expresa para intervenir por el
representado.

TiITULOV.CONFLICTOS DE INTERESES ENTRE
EL PRESIDENTE Y LA PROPIA COMUNIDAD.

a).- La real oposicién existente del Presidente con
los propietarios que plantean determinados puntos
que se deben incluir en el orden del dia. Admite la
Ley que los propietarios que asi lo deseen puedan
comunicar al Presidente de la Comunidad que se
incluyan determinados puntos en el orden del dia
de la préxima Junta a celebrar.

b).- La oposicién del Presidente con la ejecucién
de los acuerdos adoptados.

Ciertamente, si se adoptan acuerdos en la Junta,
estos deben ser ejecutados por el administrador
de fincas en los términos establecidos en
el acuerdo. En los casos en los que se hayan
adoptado acuerdos, el Presidente no tiene
legitimidad alguna para evitar su ejecucién. En
este sentido, entendemos que el administrador
no estarfa obligado a solicitar autorizacién del
Presidente, ya que es un acuerdo adoptado en
Junta por el régimen de las mayorfas del art. 17
que para cada supuesto concreto se haya exigido.
El Presidente no podria hacer nada, ni oponerse
facticamente ala ejecucion delacuerdo, yaque en
caso de impedirlo podrian reclamarsele los dafios y
perjuicios producidos por el retraso en la ejecucion
del acuerdo. El administrador de fincas queda
legitimado para adoptar las medidas de ejecucion
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que estime oportunas en base al propio contenido
delacuerdoy siel Presidente no estd de acuerdo, o
voté en contra, lo que deberia hacer, ensu caso, es
impugnar judicialmente el acuerdo adoptado del
que disiente vy, si lo interesa, plantear la peticién
de medida cautelar de suspensién del acuerdo
adoptado por la via del art. 18.4 LPH para que el
juez lo valore con caracter previo a la celebracién
del juicio sobre laimpugnacion del acuerdo.

c).- Caso de que se trate de impugnar un acuerdo
contra el que el Presidente, como copropietario
que sigue siendo, ha votado en contra.

El Presidente presentaria una demanda por el
tramite del juicio ordinario (art. 249.1.82 LEC)
impugnando el acuerdo adoptado. La Comunidad
serfa la demandada y nos encontrariamos con el
problema de quién representa ala Comunidad si el
Presidente es el que demanda. La respuesta debe
ser obvia, ya que en primer lugar, légicamente,
la demandada es la Comunidad de propietarios,
no el Presidente, que al fin y al cabo es el que
en este caso demanda. Ahora bien, en estos
casos es posible que sea el Vicepresidente de
la Comunidad nombrado por la via del art. 13.1,
b) LPH el que actuarfa, y no hubiese cualquiera
de los miembros de la Junta rectora designada
por la via del art. 13.1, parrafo 1° LPH. El art. 13.4,
parrafo 22 LPH asi lo establece, al determinar que
el Vicepresidente o vicepresidentes, por su orden,
sustituyen al Presidente en los casos de ausencia,
vacante o imposibilidad de éste y es evidente que
el supuesto que tratamos lo es de imposibilidad
por existir un claro conflicto de intereses. La
solucion seria la de que compareciera en juicio
representando a la Comunidad el Vicepresidente
o cualquiera de los miembros de la Junta rectora
si no hay vicepresidentes, porque es evidente que
el juez no podria poner a éstos Ultimos problemas
de falta de capacidad para representar a la
Comunidad y exigir que fuera el Presidente el que
lo hiciera, cuando, en definitiva, éste es el que esta
ejercitando laaccién de impugnacion.

d).- Caso de que hubiera sido otro comunero
distinto al Presidente el que presentara la accién
de impugnacién del acuerdo, cuando el Presidente
también ha votado en contra, y, en consecuencia,
podria estar interesado en que prosperara la accion.
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La solucidn seria que compareciera en juicio el
Vicepresidente o cualquiera de los miembros de
la Junta rectora, ya que se darfa un claro caso de
“imposibilidad” del presidente de intervenir, como
viene regulado en el art. 13.4.22 LPH. El Presidente
que votd en contra del acuerdo impugnado ahora
por un propietario no puede actuar en el juicio para
declarar como parte en la prueba de interrogatorio
de partes que propondria la parte actora, ya
que tiene intereses en la resolucion del asunto
contrapuestos a la representacién que ostenta.
Si, de todas maneras, el Presidente insistiera en
representar a la Comunidad cabria que por parte
de los vicepresidentes o del propio administrador
se presentara un escrito en el juzgado, o
comparecencia, haciendo constar el conflicto
de intereses existente para que el juez tuviera
conocimiento de la situacion de estar declarando
una persona que representa a la Comunidad y en
la que concurre un claro conflicto de intereses.
El Presidente podria comparecer con abogado
y procurador representando a la Comunidad
como parte demandada, pero esta situacién
constituirfa, como decimos, un fraude de ley o
abuso antisocial del derecho que debe evitarse
por la propia comparecencia en juicio de los antes
citados. La solucién es bien sencilla, ya que la via
legal del art. 13.4.2° LPH citado le permite al juez
articular la sustitucién procesal entendiendo que
el Presidente no tiene capacidad para comparecer
por la parte demandada por existir un ejercicio
antisocial del derecho delart. 7.2 CCy dar traslado
a la Comunidad para que pueda comparecer la
persona que sustituya al Presidente en estos
supuestos de imposibilidad bien fisica o bien legal,
como ahora ocurre.

e).- Caso de impugnacién de junta convocada
legalmente por propietarios que retinen el quorum
fijado enlaL.P.H.ante la negativa o la pasividad del
Presidente.

Este caso es muy parecido al anterior, habida
cuenta que si se ha procedido ala convocatoria de
la Junta por el 25% se podria dar el caso de que se
celebrara, incluso, sin la presencia del Presidente,
y que el Presidente de la Comunidad impugnara el
acuerdo que se adoptara. Como el Presidente seria
el que ejercitara la accién civil nos encontrariamos
con la misma situacién, pero la respuesta debe

- o Yl
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ser idéntica a la dada en el caso anterior, ya que
no puede dejarse a la Comunidad en rebeldia por
el hecho de que sea el Presidente el que ejercita
la accién, ni impedirse la representacion de otra
persona que sustituya en juicio al Presidente que
comparece como actor.

TITULO VI EL PRESIDENTE Y EL
ADMINISTRADOR DE FINCAS

a).- Nombramiento de administrador de fincas.
Resulta imprescindible el nombramiento por
parte de la Junta para que su actuacién vincule
a los propietarios. Es posible que se le contrate
con anterioridad a su nombramiento por la Junta
pero ésta deberd ratificar los actos ya realizados.
En ningln caso puede oponer el Administrador
su proteccion como tercero al haber contratado
con el Presidente en cuanto representante legal
de la Comunidad pues la propia cualificacion
profesional del Administrador impide considerarlo
como un tercero de buena fe que pueda alegar
desconocimiento de la competencia exclusiva e
indelegable de la Junta para nombrar y remover
drganos comunitarios segtn el articulo 14.1 LPH.

b).- llegalidad del nombramiento por el presidente.
En ningin modo podria vincular a la Comunidad,
ya que el Presidente no esta facultado para firmar
contratos de vinculacién contractual respecto
a miembros de los érganos de gobierno de la
Comunidad, que es al fin y al cabo lo que es el
administrador de fincas a tenor del art. 13.1, d) de
la Ley de Propiedad Horizontal. Hay que recordar
que salvo que (art. 13.7) en los estatutos de la
Comunidad se hubiera pactado lo contrario el
nombramiento de los érganos de la comunidad
y, entre ellos el de administrador, se hace por un
solo afio, y es en cada junta de propietarios anual
cuando se vuelve a renovar el nombramiento del
administrador de fincas o se nombra a otro nuevo.
En este sentido, el contrato no tendrfa validez al
no tener facultades el presidente para obligar a la
comunidad por periodo superioral afio. Ahora bien,
durante el afio no es posible cesar al administrador
salvo que se le indemnice, por lo que lo prudente
serfa esperar a la celebracion de la junta y si asf lo
estima la Junta nombrar a otro administrador, ya
que ese contrato no tendria validez y si restara un
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periodo por cumplir no tendria fuerza contractual
para obligar el administrador a la comunidad a que
le mantuviera en sus funciones.

c).- Capacidad para ser nombrado.

La Ley exige la existencia de una cualificacion
profesional suficiente para ser administrador, por
lo que es preciso que las comunidades extremen
los nombramientos en estos casos, existiendo
un colectivo como los administradores de fincas
colegiados que retinen los requisitos exigibles para
la viabilidad de su nombramiento.

d).- Reglas de juego que disciplinan la relacién
contractual del administrador de fincas con la
comunidad de propietarios:

. Que, regla general,
administrador de fincas se incorpore a una
comunidad de propietarios para desempefiar
sus funciones que, en desarrollo del art. 20

como cuando un

LPH, han pactado con la misma en virtud de
sunombramiento en unajuntade propietarios
se verifica por el plazo de un afio. Por ello, el
vencimiento de su contrato se produce en la
préxima junta de propietarios ordinaria que se
celebre al afio préximo.

0 Que los estatutos pueden desde el origen
de la constitucion de la comunidad de
propietarios establecer el plazo de duracién
superior al afio.

0 Que es viable la remocién del cargo de
administrador antes de cumplimiento del
plazo de su contrato.

. Que esta remocién puede serlo aun sin justa
causa.

- Que el
reclamar los dafios y perjuicios derivados de

administrador tendra derecho a

la remocidn en este caso.
. No tendra derecho a la indemnizacién si la
remocion lo ha sido por justa causa.

e).- Casos en los que las promotoras “imponen”
generalmente a los administradores de fincas
en la inicial constitucién de la comunidad de
propietarios.

Sila promotora ha designado a unadministrador de
fincas para que lleve a cabo las primeras gestiones
es en la primera junta de propietarios donde debe
no aceptarse a este administrador de fincas o
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ratificarlo en el cargo, ya que al designarse por un
afio no se le podré cesar durante este periodo ano
concurrir justa causa.

f).- Encargo del presidente al administrador de
la realizacion de unas determinadas obras al
administrador al considerarlas este de caracter
urgente.

Lacuestién esde sumointerés, pero hay que poner
de manifiesto que si el Presidente es el que ordena
las obras urgentes de reparacion el administrador
deberia ejecutarlas, ya que al fin y al cabo este
actia en virtud del mandato conferido ex art.
1726 CC vy el Presidente es la que persona que
representa a la Comunidad en juicio y fuera de él
en basealart. 13.3 LPH, por lo que estaria obligado
aelloysiseniegay existen dafios serfaresponsable
civil el administrador por los dafios que se causen.
En todo caso deberia exigir que esa orden se le
diera por escrito, a fin de poder documentar la
ejecuciéon de esas reparaciones urgentes y su
exoneracion de responsabilidad en el caso de que
se derivaran dafios. Hay que hacer notar que si no
tiene pruebas de que no fue él quien dio la orden
podrian imputérseles las responsabilidades por
los dafios causados, ya que la ejecucion se adoptd
por su encargo. Por ello, tanto por accién como
por omision se le puede derivar la responsabilidad
civil, por lo que es preciso que lo tenga todo
documentado llegado el evento.

g).- El requerimiento de la administracién a la
Comunidad para que se adopten las medidas
urgentes de reparacion en fachadas ante la
caida de objetos por la inexistencia de obras
de conservacién. Retraso en la ejecucién de las
érdenes de la administracion.

Esta cuestion suele ser de trascendental
importancia, ya que en el caso expuesto seria
responsable la Comunidad por los dafios que
se hubieren producido en los particulares por la
caida de objetos de la fachada ante la inexistencia
de obras de conservacién o reparacién ex art.
10.1 LPH. El administrador deberia haber puesto
en conocimiento previo de la Comunidad la
necesidad de realizar estas obras de reparacién,
ya que por su caracter de profesional es el que
esta obligado a dar cuenta al Presidente vy, por
ende, a la Junta de propietarios para que se
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adopte el acuerdo de reparacién. Si pese a esa
comunicacién no se adopta el acuerdo serd la
Comunidad la directamente responsable. En estos
casos, llegado el punto en que tras caer objetos
a la calle de la fachada la administracién requiere
a la Comunidad para que se adopten las medidas
de reparacion urgente, el administrador deberfa
comunicar esta circunstancia al Presidente para
que se procediera a la inmediata convocatoria de
una Junta de caracter extraordinario que aprobara
la ejecucion de estas obras. Hay que hacer
notar que no queda en el arbitrio de la Junta la
adopcién, o no, del acuerdo relativo a la ejecucién
de las obras cuando existe requerimiento de la
administracién, pero el administrador de la finca
salva su responsabilidad con la comunicacién al
Presidente, sin tener responsabilidades civiles por
los dafios que se puedan causar por su inejecucion,
ya que seria responsable la propia Comunidad.
Si la Junta adopta el acuerdo y algtin propietario
dificulta su ejecucion se les podrian imponer
individualmente las sanciones que por el retraso
la administracién pudiera establecer, tales como
no permitir la entrada en su inmueble si es preciso
hacerlo para la ejecucion del acuerdo.

h).- Posibilidad de que el administrador haga un
plan previsible de reparaciones ordinarias y que la
Juntalos apruebe para todo el afio.

El hecho de que la aprobacién de las reparaciones
ordinarias se sometan a la Junta de propietarios
no quiere decir que no se pueda efectuar una
interpretacion abierta a la posibilidad de previsién
en el plan de gastos y presupuesto aprobado
en la Junta ordinaria anual para todas aquellas
que deben realizarse durante ese ejercicio. Ello
debe entenderse asi, ya que en caso contrario
podria suponer el art. 14 LPH un veto paralizante
al desarrollo de la Comunidad. En efecto, una
interpretacion restrictiva conllevaria que una
técnica defensiva del administrador, para
evitar caer en responsabilidad contractual con
la Comunidad le impidiera realizar obras de
reparacion por el hecho de no ser urgentes, pero
si previsibles cuando la Junta de propietarios se
celebrd. Por ello, podriamos hablar de que si que
podria existir responsabilidad civil contractual
por dafios frente a la Comunidad por parte del
administrador si este se abstiene de realizar todo
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tipo de reparaciones bajo el “paraguas” de que
son ordinarias y no propone a la Comunidad un
plan de su ejecucién en la Junta de propietarios.
La existencia de dafios en la Comunidad por su
inejecucién podrian atribuirsele en estos casos al
administrador por su negligencia profesional, de
tal manera que lo que podria partir de una técnica
defensiva se convertiria en una responsabilidad
civil por exceso de prevencién en sus funciones.
i)- Los estatutos no pueden atribuir al
administrador la posibilidad de hacer por si mismo
las reparaciones ordinarias.

Respectoalla posibilidad de que por via estatutaria se
le confiera al administrador la posibilidad de realizar él
mismo las reparaciones ordinarias debemos insistir en
que serfanulaal ser contrariaalaley.

j).- Responsabilidad del administrador de vigilar la
ejecucion de las obras en una comunidad.

Debe hacerlo el administrador no el presidente a
tenor del art. 20 d) LPH, aunque no debe entenderse
como que tiene que estar de forma permanente en
la obra pero si un control periédico, por ejemplo, por
conducto de la comunicacién del portero-conserje
parainformar mas tarde a la Junta.

k).- Encargo de obras urgentes por el presidente al
administrador de fincas.

Podria ocurrir, también, que fuera de los acuerdos
adoptados por la Junta de propietarios, el propio
Presidente le hiciera el encargo de la realizacién
de unas determinadas obras al administrador al
considerarlas este de cardcter urgente. La cuestion
es de sumo interés, pero hay que poner de manifiesto
que si el Presidente es el que ordena las obras
urgentes de reparacién el administrador deberia
ejecutarlas, ya que al fin y al cabo este actia en
virtud del mandato conferido ex art. 1726 CC vy el
Presidente es la que persona que representa a la
Comunidad en juicio y fuera de él en base al art. 13.3
LPH, por lo que estaria obligado a ello y si se niega y
existen dafios serfa responsable civil el administrador
por los dafios que se causen. En todo caso deberia
exigir que esa orden se le diera por escrito, a fin de
poder documentar la ejecucion de esas reparaciones
urgentes y su exoneracion de responsabilidad en el
caso de que se derivaran dafios. Hay que hacer notar
que si no tiene pruebas de que no fue él quien dio la
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orden podrian imputérseles las responsabilidades por
los dafios causados, ya que la ejecucién se adoptd
por su encargo. Por ello, tanto por accién como por
omisién se le puede derivar la responsabilidad civil,
por lo que es preciso que lo tenga todo documentado
llegado el evento.

).- Requerimiento de la Administracién a la
comunidad para que lleve a efecto obras de
urgencia en fachada.

El requerimiento de la administracion a la
Comunidad para que se adopten las medidas
urgentes de reparacién en fachadas ante la
caida de objetos por la inexistencia de obras
de conservacion. Esta cuestion suele ser de
trascendental importancia, ya que en el caso
expuesto seria responsable la Comunidad por
los dafios que se hubieren producido en los
particulares por la caida de objetos de la fachada
ante la inexistencia de obras de conservacion
o reparacion ex art. 10.1 LPH. El administrador
deberiahaber puesto en conocimiento previode la
Comunidad la necesidad de realizar estas obras de
reparacion, ya que por su caracter de profesional
es el que estd obligado a dar cuenta al Presidente
y, por ende, a la Junta de propietarios para que
se adopte el acuerdo de reparacion. Si pese a esa
comunicacién no se adopta el acuerdo serd la
Comunidad la directamente responsable. En estos
casos, llegado el punto en que tras caer objetos
a la calle de la fachada la administracién requiere
a la Comunidad para que se adopten las medidas
de reparacion urgente, el administrador deberia
comunicar esta circunstancia al Presidente para
que se procediera a la inmediata convocatoria de
una Junta de caracter extraordinario que aprobara
la ejecucion de estas obras. Hay que hacer
notar que no queda en el arbitrio de la Junta la
adopcidn, o no, del acuerdo relativo a la ejecucion
de las obras cuando existe requerimiento de la
administracion, pero el administrador de la finca
salva su responsabilidad con la comunicacion al
Presidente, sin tener responsabilidades civiles por
los dafios que se puedan causar por su inejecucion,
ya que seria responsable la propia Comunidad.
Si la Junta adopta el acuerdo y algtin propietario
dificulta su ejecucién se les podrian imponer
individualmente las sanciones que por el retraso
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la administracién pudiera establecer, tales como
no permitir la entrada en suinmueble si es preciso
hacerlo parala ejecucién del acuerdo.

TITULO VII. RECLAMACION GASTOS DE
COMUNIDAD

a).- El Presidente no precisa autorizacién de la
Junta para demandar.

El Presidente de una comunidad no precisa
autorizacion de ésta para reclamar los gastos de
comunidad. Tan sdlo lo precisa el administrador
de fincas.

b).- Se aconseja que demande el administrador.
Puede ser conveniente que quien represente
a la Comunidad sea siempre el Administrador
que tiene mas conocimiento de la Comunidad.
(No podra ser citado como testigo, sélo como
parte en la prueba de interrogatorio de partes
del art. 301 LEC. En consecuencia, es preferible
que ejercite la accién judicial el administrador
autorizado por la Junta (art. 21.1 LPH), ya que
este tiene mas conocimiento de la realidad de la
deuda y su alcance estando mas facultado para
contestar las posibles preguntas que le dirija el
abogado del moroso. Habria que aportar la copia
del acuerdo que legitima al administrador para
el ejercicio de la accién indudablemente, ya
que en caso contrario se podria oponer falta de
personalidad en el demandante para el ejercicio
delaaccién. De todas maneras, estacircunstancia
es subsanable en la vista o audiencia previa.

c).- El administrador puede demandar con
autorizacién de la junta para ello instando
el monitorio y aportando certificacién del
acuerdo de lajuntaaprobatorio de laliquidacién
de la deuda con el VB¢ del presidente siempre
que el acuerdo haya sido notificado.
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No hace faltaacreditar conla peticién monitoria
la notificacién ya que la Ley no lo exige. Solo la
certificacion del acuerdo.

d).- Contenido del
comunitaria para demandar en el monitorio.
Es preciso que en la certificacién consten
debidamente expresados y detallados los datos
que dan origen a la deuda y a qué se refiere la
misma para que el deudor pueda oponerse y
tener conocimiento de lo que se le reclama
y qué puede alegar. No es valida una simple
certificacién que indique solo la cifra adeudada,
sino que hay que desglosar al menos los meses
o trimestres que se adeudan.

certificado de deuda

f).- Supuesto de oposicién del deudor vy
continuacién o no del administrador de fincas
en lugar del actor.

Si se opone el deudor se plantea la duda de que
si se inicia la reclamacién por el monitorio y se
opone el deudor, si al transformarse en un juicio
verbal u ordinario, valdria la representacién
del administrador. Debe entenderse que si,
que la autorizacién de la junta para que el
administrador demande por la via del monitorio
se extiende al juicio transformado, pero solo
en el caso del juicio verbal, ya que la mayoria
de la doctrina entiende que si la cuantia de lo
reclamado supera los 6.000 euros ya tendra
que presentar la demanda el presidente, no el
administrador.

g).- Reclamacidn frente a varios morosos.

Es posible hacerlo legalmente, pero no se
aconseja por los problemas que ello genera ante
las diferentes respuestas que pueden dar los
demandados que retrasarian la resolucién del
pleito. Es preferible demandar de uno en uno.
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