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CRITERIOSDE ACTUACION DEL COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORESDE FINCAS
DE MADRID PARA ACTUACIONES PROFESIONALES. ENTORNO COVID-19

CRITERIOSDE ACTUACION PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS COLEGIADOS

1. Como conocéis todos los compaferos integrantes de este Colegio Profesional, los
administradores de fincas colegiados somos los primeros que queremos celebrar la Juntas de
Propietarios y que la imposibilidad de celebrarlas, con las garantias sanitarias suficientes,
genera tensiones entre los propietarios de las comunidades por nosotros administradas que se
solventan, en la mayoria de los casos, con nuestros consejos y argumentos profesionales, y
gue son aceptados por nuestros clientes, razon por la que una vez transcurrida la situacion
sanitaria critica actual, deben celebrarse lo antes posible, para asi garantizar el derecho de
asistencia y voto de los comuneros que actualmente no estan debidamente garantizados y
avalados.

Todos tenemos conocimiento de que la gran mayoria de los propietarios no quieren que las
Juntas de Propietarios se celebren en la situacion sanitaria actual, ya que velan por su salud y
la de los demas, molestandoles que se adopten acuerdos sin su participacion.

En nuestra opinidn, no tiene sentido prohibir las visitas a otros domicilios, limitar los grupos a 4
personas en reuniones de familia 0 amigos, toque de queda a las 22.00 y cierre a las 21.00
horas y no suspender temporalmente la celebracién de las Juntas de Propietarios, punto de
encuentro y de posible contagio, que con las medidas anteriores se trata de evitar y que, de
celebrarse, estas medidas no alcanzarian los objetivos que con las mismas se busca.

2. Es necesario distinguir entre Juntas Ordinarias y Extraordinarias. Para las Ordinarias
recomendamos que no puedan celebrarse hasta el 9 de mayo de 2021, fecha que se
revisara esta recomendacion, en funcion de la situacion sanitaria vigente en ese tiempo.

En el supuesto de llevar a efecto la celebraciéon las Juntas Extraordinarias, ineludibles e
imposibles de postergar, las mismas no se celebraran en ningun caso en portales, garajes,
salas comunes, espacios no preparados y que en la mayoria de las ocasiones no cumplen con
las medidas sanitarias establecidas (aforo, distancia social, etc....), recomendando que se
celebren en hoteles que se han especializado en este tipo de eventos durante la pandemia.

3. Una cuestién incontrovertida en la doctrina, es que sélo son posibles la celebracion de
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Juntas presenciales, forma Unica recogida y regulada por la actual LPH. No cabe la
celebracion de Juntas de Propietarios teleméticas u otros sistemas anédlogos. No hay
duda alguna sobre este punto, pudiéndose dar el supuesto de que, si a pesar de lo
anteriormente consignado se celebrasen, los acuerdos adoptados pudieren ser impugnados
ante los Tribunales ordinario y con toda probabilidad fueren declarados nulos, ocasionando con
ello unas pérdidas importantes a nuestro cliente, la comunidad de propietarios, al ser
condenada en costas.

4. Los Organos de Gobierno, Presidente, Administrador, Secretario, Secretario-
Administrador, continuaran vigentes hasta que se adopte un acuerdo de renovacion de la
junta de gobierno, es un error que se mantenga que la duracion de los mismos es por un afio,
siendo admitido por los tribunales de justicia dicha vigencia.

5. Los ultimos presupuestos de gastos e ingresos siguen vigentes hasta que se aprueben
unos nuevos, siendo prorrogados automaticamente, hasta que por la junta general de
propietarios se aprueben unos nuevos.

6. SoOlo seran calificables como cuestiones urgentes e inaplazables, las que afecten a la
seguridad y habitabilidad de los inmuebles. En estos supuestos se puede actuar:

e Supuestos recogidos en los Arts. 14y 20 ¢) mas 10.1., informando de manera detallada a
todos los propietarios, mediante una circular e indicando que, si en un plazo prudencial no
se reciben respuestas negativas, por un namero significativo de propietarios remitidas a
una direccién de correo electronico, se procederd conforme a lo que se indique en la
circular, para asi evitar la celebracion de una Junta Extraordinaria, por el riesgo sanitario
que su celebracion implica.

e En la circular, debera indicarse expresamente, que de recibirse unas respuestas
negativas de un numero significativo de propietarios no se realizaria la actuacién
propuesta.

» Estas comunicaciones deberan ir firmadas, por el presidente y por el secretario-
Administrador.

e Todas las obligaciones legales, ITE, IEE, Inspeccion Ascensores, Baja Tension, etc.., al
amparo del 10.1 pueden realizarse directamente y no entrarian en el catalogo de
cuestiones urgentes e inaplazables, por cuanto son de obligado cumplimiento.

7. Se recomienda, remitir a todos los propietarios antes del 31 de marzo de 2021, los
estados contables de 2020 y, en su caso, 2019, asi como el presupuesto de gastos e
ingresos de 2021, para su estudio y analisis por parte de los propietarios.

Si el presupuesto de ingresos fuera insuficiente para cubrir los gastos debe procederse en el
mismo sentido que se explica en el punto 6 para las obras urgentes e inaplazables.
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