
 

 

Quienes  Somos: 

Somos un grupo de profesionales, Abogados, arquitectos, expertos juristas y 
Administradores de Fincas cuya labor es la defensa del vecino y las comunidades de 
Vecinos.  

Ofrecemos asesoramiento totalmente GRATUITO para la resolución de incidencias, 
problemas y conflictos en las Comunidades de Vecinos.  

Auditamos anualmente más de 3000 Comunidades 

 

Para más información   www.apaf.es 

 

 

INFORME   SOBRE LA COMUNIDAD  RESIDENCIAL  SAN TELMO, PLAZA LEX 
FLAVIA MALACITANA 5-17  MALAGA 

 

Antecedentes: 

 

Un grupo de vecinos de la comunidad Residencial San Telmo  se ponen en contacto con 
esta  asociación  debido al malestar  en la gestión e la comunidad   aportando  cuentas 
emitidas por el Administrador, Comunicados y distinta documentación.  

Procedemos a tener una entrevista con alguno de los vecinos. 

 

De la Documentación aportada y las entrevista realizadas emitimos el siguiente  

 

                                                      INFORME 

 

La información ofrecida  a los vecinos  es escasa y no esta actualizada, el administrador 
no informa de los movimientos  de las cuentas bancarias ni de los gastos  en tiempo riel, y 
como consecuencia  se derivan una serie de actuaciones  que no están  Informados  los 
vecinos que en definitiva  son los máximos responsables de la gestión de loa Comunidad  
a través de la Junta de Propietarios. 

Con la tecnología actual es muy fácil mantener informado a todos los vecinos  y que estos 
tomen las decisiones mas adecuadas.,  Un sistema  opaco, y poco participativo  conlleva  
que  las decisiones sobre gastos o movimientos de cuentas sean tomados  por unos 



pocos, y que cuando la mayoría de vecinos se enteran de ese presupuesto admitido o ese 
gasto, ya sea tarde  al estar ya bien comprometido el gasto o ya realizado. 

 

1.- Movimiento de 60.000 euros  sin la preceptiva autorización de la Junta de Propietarios. 

Una de las quejas de los vecinos  es el movimiento de 60.000 euros  que se produce  
desde la cuenta  de la comunidad  en el banco de Sabadell  a una cuenta  de la comunidad  
en Unicaja. 

No se puede saber que se hizo con ese dinero o si esta sirvió para garantizar  algún tipo 
de operación, ya que lo que aporta,  el Administrador ,  es un extracto de los movimientos  
del banco sin autentificar.  Debería haber aportado una certificación bancaria de 
movimientos de la entidad donde garantice que estos importes siempre estuvieron a 
disposición de la Comunidad. 

No obstante y presuponiendo que no hubo ninguna distracción del dinero para otros fines 
ajenos a la comunidad, lo que se demuestra es la escasa cultura financiera  a tenor  del 
argumento utilizado  por escrito, ante los vecinos para ese movimiento  de dinero. 

Basándose en que debido a la situación en Cataluña  el dinero corría peligro en una 
entidad  como el Banco de Sabadell  inicia dos transferencias  de 30.000 euros   los días  4 
y 5 de octubre de 2017  a la cuenta de Unicaja. 

Esto lo hace  sin comunicarlo, y sin el previo acuerdo de la Junta de Propietarios, y es solo 
el 28 de diciembre  dos meses después  cuando sube el extracto  de los movimientos  y 
justifica esta acción, con un escrito y el argumentario ya descrito. 

Independientemente de que esto se pudiera hacer de “buena fe” lo que demuestra  es el 
total desprecio a la información y a contar con los vecinos para ejecutar  una acción tan 
importante  como mover  el  80 por ciento del saldo de una cuenta a otra  sin la preceptiva 
autorización de la junta de propietarios. 

En las mas de 3000 comunidades que auditamos  anualmente nunca hemos visto nada 
parecido y además   el motivo aducido  nos parece irreal y pueril.  (peligro de los fondos 
como consecuencia  de la  situación catalana). 

 

Acciones Recomendadas: Solicitiar  certificación bancaria al administrador y al 
presidente  de que ese saldo estuvo permanentemente  a disposición de la Comunidad. 

En caso de ser negativa la respuesta  presentar  la preceptiva  denuncia  ante los 
juzgados. 

Apaf  ofrece  servicios jurídicos  gratuitos. 

 

2.-  Creación de una Comisión  Delegada de vecinos  para aprobar  gastos y tomar 
decisiones 

 

Es ya un clásico  en las comunidades,  y en los administradores  poco transparentes, 
intentar  formar una comisión  de gastos, o llamándolo de otra forma  un numero de 
vecinos  seleccionados por el propio administrador para poder hacer y deshacer  en cuanto 
a gastos e inversiones en la Comunidad, saltándose  así las funciones  de la Junta de 
Propietarios. 



Se suele aducir  que es para mayor operatividad  pero la realidad  es que  hoy día existen 
numerosos canales para informar  a todos los vecinos y que estos participen de las 
decisiones importantes  de la Comunidad.  Un administrador que no ha facilitado estos 
canales  a los vecinos (internet, móvil, Whatsapp, ) no solo  no es trasparente sino que 
además  perjudica  al resto de vecinos  con decisiones  que intentar  dejar  sin efecto lo 
que marca la Ley en cuanto a la Junta de Propietarios.  Con este intento cuando muchos 
gastos, presupuestos u obras lleguen a la junta de propietarios que solo se reúne  una vez 
al año, estos ya estarán efectuados, y en la práctica  no se podrán oponer los vecinos. 

De esta forma  se consigue que la decisión de todos los vecinos quede en manos   de 
unos pocos, con una política de hechos consumados. 

 

Acciones Recomendadas: Impugnar  cualquier decisión que pueda tomar  en ese sentido  
el Administrador  y el presidente  y limitar  sus funciones de gasto en todo caso a aquellos 
no superiores a un a una cantidad  prudente, debiendo recabar autorización de la Junta 
para Gastos Mayores. 

 

3.-  Instalacion de Bolardos  o topes  en la Cochera de la Comunidad. 

Se han instalado unos topes en las cocheras de la Comunidad, una vez mas sin 
conocimiento de la Junta de Propietarios.  Estos topes  se han colocado aduciendo que 
había propietarios que instalaban sus vehículos  en dichas zonas y que en ellas  estaban 
los extintores o mangueras de riego. 

Bien para  evitar  que un vecino pueda aparcar el coche, un elemento movible y no 
siempre fijo, se instala  un tope o bolardo incumpliento la normativa de seguridad que 
además es permanente. 

Cualquier vecino  puede denunciar  en el ayuntamiento la colocación de estos  topes  lo 
que conllevaría  con seguridad  una multa  por parte de los servicios de inspección al estar 
limitando el acceso permanentemente  a los elementos de seguridad. 

 

Acciones Recomendadas: 

Solicitar  mediante  burofax  a la Junta de propietarios, presidente y administrador, que 
sean removidos los bolardos o topes.  En caso contrario presentar  denuncia ante la 
inspección del Ayuntamiento de Málaga, servicios de prevención y seguridad. 

En el supuesto de una multa, reclamar  al Presidente y subsidiariamente a la Junta 
Directiva  su importe. 

 

Conclusiones:    

Estas comunidad  carece de transparencia  y rigor contable  en el ejercicio de sus 
funciones, debido a que el administrador  utiliza una plataforma contable obsoleta que da 
muy poca información a los vecinos en tiempo real y no es participativa. 

No sabemos si el Presidente  esta al corriente  de que responde  con su patrimonio 
personal  sobre cualquier irregularidad que se pueda  cometer en la Comunidad. 

No existe un seguro de responsabilidad civil profesional, cuyo coste  es ínfimo;  que cubra  
al presidente y a la junta directiva en el ejercicio de sus funciones. 



Advertencia al Presidente  de la Comunidad de que es el máximo responsable  de las 
acciones de la comunidad y que el movimiento de cantidades importantes de dinero 
siempre debe ser con consentimiento previo de la junta de Propietarios. 

 

Cualquier multa o sanción que recaiga  sobre  la Comunidad  por  el mal ejercicio de las 
funciones del Presidente, este deberá  resarcirlas a la Comunidad como ya se han dictado  
sentencias en este punto, de hay la importancia de un seguro que cubra  estas 
contingencias. 

 

Se recomiendo  que en la próxima junta de Propietarios  se requiera  previamente  sobre  
una  formación exhaustiva  de estos hechos, y en caso contrario se inicien las acciones 
legales correspondientes. 

 

 

 

En Madrid  a 14 de Diciembre  de 2018. 

 

 

 





























 

 

 

El día 14 de Diciembre   Apaf  emitió un informe   como resultado de varias entrevistas  
con vecinos y de documentación  oficial publica y accesible  proporcionada por la 
administración de la comunidad SAN TELMO  en Malaga. 

Después de haber emitido el informe  a petición de estos  vecinos y solo en base  a la 
información referida,  recibimos  escrito/burofax  del administrador, haciendo  referencia   
a dos cuestiones  que en realidad no entran en el fondo del asunto sino a dos cuestiones 
de  procedimiento. 

 

Apaf  denunciaba: 

Punto  1  Movimiento de 60.000 euros de los fondos de la comunidad sin conocimientos 
de estos. 

Punto 2  Colocación de bolardos y topes  sin informe de previsión de riesgos. 

Punto 3 Intento de usurpar las funciones de los vecinos y de la junta directiva nombrando 
otra junta en la sombra, y aduciendo  inoperatividad de preguntar  a todos los vecinos. 

 

Ante esto el Administrador, no niega ni contradice ninguna   de estas aseveraciones, 
sino su burofax o protesta   se basa en: 

El escrito no eta firmado. 

Su titulacion  como  Economista para argumentar  que tiene  cultura  financiera.  Apaf  
en su escrito  aseguraba falta  de cultura financiera. 

 

Ante  esto  Apaf  expone: 

Nos ratificamos punto por punto en nuestro anterior escrito. 

 

Y en respuesta a las dos argumentaciones: 

 

Apaf  es una asociación de diversos profesionales, sus informes  siempre a petición de 
presidentes o vecinos  son elaborados  de forma colegiada por  varios de sus miembros. 

La mayoría  de organizaciones de este tipo (organizaciones de Consumidores  etc.)  no 
firman sus informes sino que son informes  realizados y auspiciados por la propia 
organización. 



 

En cuanto a la cultura financiera, no dudamos que el Administrador en cuestión,  tenga  
conocimientos sobrados  sobre temas financieros, e incluso  que tiene una cultura 
financiera  extensa, pero una cosa  es  tener esa cultura  y otra aplicarla  en todos sus 
actos de gestión. 

Concretamente en el acto de gestión  que se denunciaba, fue el movimiento de 60.000 
euros   de las cuentas de la comunidad sin el conocimiento  de los vecinos, y tal como 
el reconoció en su escrito  titulado  NOTA SOBRE EL SALDO DEL BANCO SABADELL  
no de forma  muy ortodoxa  y sobre todo argumentando  la “cuestión catalana”  es algo  
que sin ninguna duda  no puede  atribuirse como un acto  que en si mismo respete  las 
más mínimas normas financieras en cuanto  a su ejecución.  Es por esto que nos 
permitimos catalogar  e incluso  volver a ratificar  que este sistema  de manejo de fondos 
de la comunidad  carece de  “Cultura Financiera”. 

Respeto hacia los administrados, toda vez que se le comunica  este movimiento  dos 
meses después de haberse producido. 

En los demás puntos que denunciábamos  nos ratificamos en ellos. 

Por otro lado y como recomendación  a los vecinos de la comunidad San Telmo  y debido 
a la opacidad de las cuentas y contratos, recomendaríamos una auditoria de las cuentas 
de la Comunidad 

 

En Madrid  a 10 de Enero de 2019 

 

Apaf  (Asociación de Presidentes y Administradores de Fincas) 
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