COMUNIDADES Y ADMINISTRADORES DE FINCAS

apaf ASOCIACION DE PRESIDENTES DE

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 resolucién de incidencias,
problemas y conflictos en las Comunidades de Vecinos.

Auditamos anualmente mas de 3000 Comunidades

Para mas informacion 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 asociacion debido al malestar en la gestidon e la comunidad aportando cuentas
emitidas por el Administrador, Comunicados y distinta documentacion.

Procedemos a tener una entrevista con alguno de los vecinos.

De la Documentacién aportada y las entrevista realizadas emitimos el siguiente

INFORME

La informacion 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 estan Informados los
vecinos que en definitiva son los maximos responsables de la gestion de loa Comunidad
a través de la Junta de Propietarios.

Con la tecnologia actual es muy facil 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 mayoria 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 autorizacién 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 sirvid para garantizar algun tipo
de operacioén, ya que lo que aporta, el Administrador , es un extracto de los movimientos
del banco sin autentificar. Deberia haber aportado una certificacion bancaria de
movimientos de la entidad donde garantice que estos importes siempre estuvieron a
disposicion de la Comunidad.

No obstante y presuponiendo que no hubo ninguna distraccion 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.

Basandose en que debido a la situaciéon en Cataluia el dinero corria peligro en una
entidad como el Banco de Sabadell inicia dos transferencias de 30.000 euros los dias 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 accidén, 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 informacién y a contar con los vecinos para ejecutar una accién tan
importante como mover el 80 por ciento del saldo de una cuenta a otra sin la preceptiva
autorizacion de la junta de propietarios.

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

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

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

Apaf ofrece servicios juridicos gratuitos.

2.- Creacion de una Comision Delegada de vecinos para aprobar gastos y tomar
decisiones

Es ya un clasico en las comunidades, y en los administradores poco transparentes,
intentar formar una comision de gastos, o llamandolo 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, saltandose asi las funciones de la Junta de
Propietarios.



Se suele aducir que es para mayor operatividad pero la realidad es que hoy dia 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, mévil, Whatsapp, ) no solo no es trasparente sino que
ademas 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 reline una vez
al afo, estos ya estaran efectuados, y en la practica no se podran oponer los vecinos.

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

Acciones Recomendadas: Impugnar cualquier decisidén que pueda tomar en ese sentido
el Administrador vy el presidente y limitar sus funciones de gasto en todo caso a aquellos
no superiores a un a una cantidad prudente, debiendo recabar autorizacion 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
habia propietarios que instalaban sus vehiculos en dichas zonas y que en ellas estaban
los extintores 0 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
ademas es permanente.

Cualquier vecino puede denunciar en el ayuntamiento la colocacion de estos topes lo
que conllevaria con seguridad una multa por parte de los servicios de inspeccion 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
inspeccion del Ayuntamiento de Malaga, servicios de prevencion 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 informacion 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 infimo; 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 maximo 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 sancion que recaiga sobre la Comunidad por el mal ejercicio de las
funciones del Presidente, este debera 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 proxima junta de Propietarios se requiera previamente sobre
una formacion exhaustiva de estos hechos, y en caso contrario se inicien las acciones
legales correspondientes.

En Madrid a 14 de Diciembre de 2018.

COMUNIDADES Y ADMINISTRADORES DE FINCAS

apaf ASOCIACION DE PRESIDENTES DE
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En Mélaga a 18 de diciembre de 2018

APAF { ASOCIACION DE PRESIDENTES DE COMUNIDADES Y ADMINISTRADORES DE FINCAS)
C/veldzquez, 53 - 22 Izda.
28001 Madrid

Estimados Sefior.-

En mi calidad de Secretarlo.Administrador da la Comunidad de Propietarios de la comunidad
de Propietarios residencial San Telmo sita en Lex Flavia Malacitana {(MALAGA) y can &l nimero
de colegiado 1.838 de llustre Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Milaga,
VEngo a ponar en conocimiento los hechos citados en el presente escrito v a requerir lo
expuesto a continuaeidn.

HECHOS:

2,-Hemos tenldo conocimiento de la emision con fecha 14 de diciembre de 2018 de informe
realizado conmembrete de su asociacidn que se estd circularizando entre vicepresidentes y
vetinos de la misma. ( ANEXO 1).

22 Dudamos de'la veracldad de dicho informe o la manipulacién del mismo puesto que el
mismo no se encuentra firmado, y ademés contradice (o establecido en el eddigo deontoldgico
de su asaciacion. ( ANEXD 2). De cbligade cumplimiento para todas sus asociados y
empleados de sus despachos. { como recogen el art. 2 pdrrafo 2 y art.6.2).

Sobre la AUSENCIA DE RUBRICA EN EL INFORME:

transparencia en su gestidn y rompan el paradigme del ocultismo y poca profesionalidad que
en ocasiones tlene el sector de la Administracidn de Fincas". también entendemos de
aplicacion lo establecido en el art. 2.9, sobre publicidad al finalizar cada punto del supuesto
informe ofreciendo los servicios de sus funciones.

Sobre el CONTENIDO DEL INFORME ;

son miktiples los aspactos que na se carresponden entre el informe emitido y el cédigo
Deontolégico publicado en su pédgina web, por no entrar en detalles:
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28A) FALTA DE DILIGENCIA Y PROFESIONALIDAD EN EL INFORME, el informe entra en
contradiccidn tanto lo expuesto en los art, 2.4 a 2.8, al carecer del minimo rigor sobre las
sfirmaciones vertidas , hacer referencia a informacion sesgada y o no referirla, y no haber
solicitadoe poder contrastarla misma.

20B) DESCREDITD CONTINUO DE LA LABOR DE LA ACTUAL ADMINISTRACION SIN BASE
ALGUNA , el.informe falta a lo establecido en el punte 4.4 de su propio codigo dedntoldgico,
realizando una series de afirmaciones en sus conclusiones que demuestran el desconocimiento
de la realidad de 1a gestion realizada en la misma v de la Informacién suministrada a los
vecinos de la comunidad. No hace mencién a la informacién suministrada por la actual
administracién por publicaciones en la psigina web, miente probablemente por
desconocimiento sobre la ausencla de publicacidn de movimientos bancarios, contratos, o la
ohsolescencia de los contratos e incluso llega a acusar al administrador de susencia de cultura
financiera, cuando yo soy no solamente Administrador de Fincas, sino Economista, Abogado,
miembro del REFOR, Administrador Concursal y Judicial, Perito Econdmico de los Juzgados de
Andalucfa y Madrid, e incluso el Director del Departamenio de Estudios Econdmicos del
Colegio de Economistas de Madlaga, y responsable de la publicacién trimestral BARGMETRO
ECONOMICO DE MALAGA.

Por todo lo expuesta, SOLICITO:

12 QUE APAF SE PRONUNCIE SOBRE LA AUTORIA DEL "INFORME SOBRE LA COMUNIDAD
RESIDENCIAL SAN TELMO, PLAZA LEX FLAVIA MALACITANA 5-17, MALAGA", madiante la
DESVINCULACION DE LA EMISION DEL MISMO O LA RATIFICACION DEL MISMO.,

2% EN EL IMPROBABLE SUPUESTO DE RATIFICACION DEL INFORME $E IDENTIFIQUE AL AUTOR
Y RESPONSABLE MATERIAL del mismo.

[ .
32 En el caso de no reclbir contestacién al presente escrito en el plazo de tres dias hibiles,
CONSIDERAREMOS QUE LA ASOCIACION APAF ES LA AUTORA MATERIAL DEL CITADO
INFORME, y que asume las consecuencias juridicas y econdmicas que se pueden derivar de las
afirmaciones realizadas en el contenido del mismo.

Y para que conste se firma el presente requerimiento en el lugar y fecha indicados en el

encabezamiente

: Alcazar Espafia
sitrador de Fincas ICAF 1.838
Ecornomista , colegiade 2.535 Caleglo de Malaga
Abogado, ICAMA., coleglado 7.976 '

P.003/012
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Glsienss Somos:

Somos un grupe de profesionales, Abogados, arquitectos, expertos juristas y
Administradores de Fincas cuya labor es |a defensa del vecing y las comunidades de
Vecinos.

Ofrecemos asescramiento totalmente GRATUITO para la resolusion de ingidenclas,
prablemas y conflictas an las Comunidades de Vecinos.

Auditamios anualmente més de 3000 Comunidades

Para m&s informacién www.apaf.es

INFORME _SOBRE LA COMUNIDAD RESIDENCIAL SAN TELMO, PLAZA LEX
FLAVIA MALACITANA 5-17_MALAGA

Antecedentes:

Un grupo de vecines de la comunidad Residencial San Telmo se ponen en contacto con
esta asoclacién debido s malestar en |a gestion e la comunidad aportande cuentas
ermitidas por ¢l Administrador, Comunicades y distinta dogumentacion,

Procedemos a tenar una entrevista con alguno de Ios vecings.
De la Documentacisn apertada v las entrevista reslizadas emitimos el siguiente
INFORME

La informacion ofrecids a [os vecinos es escasa y fo esta actualizada, el administrador
ne informa de los movimientos de las cuentas bancarias ni de los gastos en tiempo riel, ¥
£omo congecuencia se derivan una serfe de actuaciones que no sstén Informadas las
vesinos gue en definitiva son los maximos responssbies de la gestidn de loa Comunidad
& través de la Junta de Propietarios,

Con fa tecnologia actual es muy facil mantener Informacdo a todos o vecinos v que estos
fomen las decisiones mas adecuadas., Un sistema opace, ¥ poto participative conlleva
que las decisiones sobre gastos o movimientos de cuentas sean tomados por unes
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pacos, y que cuando la mayerfa de vecings s enteran de ese presupueste admitido o ese
gasto, va ges tarde &l estar ya bien comprometido ol gasto o ya realizado,

1.~ Movimiento de 60.000 eurps sih Iz preceptiva autorizacion de ia Junia de Propietarios.

Una de las quejas de los vecings & ¢l movimlento de 80,000 euros gue se produce
deste la cuenta de la comunidad en el banco de S8abade!l & una cuenta de la comunidad
en Unicaja,

No se puede saber gue s& hize con ese dinere o si esia sirvid para gavantizar algin tipo
de operacion, ya que lo que aporta, el Administrador, es un extracte de los movimientos
del banca sin sutentificar. Deberla haber aportado una cerificacitn bancaria de
movimientos de la entidad donde garantice que stos importes sietnpre estuvieron a
dispasicién de la Camunidad. .

No obstante y prasuponiendo que no hube ninguna distracslon dei dinero para otros fines
gjenos g |a camunidad, io que se dermuesira es la escasa cultura financierm a tsnor del
argumento utilizedo por escrito, ants (o8 vecines paras ese movimiento de dinero.

Basandose en que debido & la situscion en Catalufia el dinero corria peilgro en una
entidad cormo el Banco de Sabadell inicia dos transferencias de 30.000 suros los digs 4
y 5 de octubre de 2017 a J& cuenta de Unicgja.

Esto lo hace sin comunicanp, y sin el previo acuerdo de fa Junta de Propietarios, v es solo
¢l 28 de diclembre dos meses despuss cuando sube el extracto de los movimientos vy
justifica esta aocidn, con un escrity y el argumentaric ya descrito,

independiantementes de que asto se pudiera hacer de "buena fe* lo que demuesira s el
total desprecio a la informacion y a contar ¢on los vecinos para ejecutar Una acclén tan
importante come mover el 80 pot ciento del saldo de Una cuenta a otra sin la proceptiva
autotizacidn de la junts de propietarios. -

En ias mas de 3000 comunidades que auditamos anualmente nunca hamos vigto nada
parecide y ademés el motivo aducido nos parecs irreal y pueril, {peligro de los fondos
como tonsecuencia de la shuacion catslana),

Accivnes Recomendadas: Solicitiar cartifcacién bancaria al sdministrador v al
presidente de gue ese saldo estuvo permanentamente a disposiclén de la Comunidad.

En caso de ser negativa la respuesta prasentar Ia preceptiva danuncla anta los
uzgados,

Apal ofrece servictos juridicos gratuitos,

Z.- Creacidn da una Comisién Delegada de vecinos para aprobar gastos y tomar
decisionas

Es ya un clésico an las comunidades, y en los administradores poco transparentes,
intentar fgrmar una comisidn de gastos, o llaméandolo de otra forma un humero de
vecinos selscclonados por el propio administrador para poder hecer y deshacer en cuarnto
a gastos e inversiones en la Comunidad, saltdndose asi las funcicnes de la Junta de
Propletarios, '

[ AUNETLES T4
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Se suele aduclr que es para mayor operatividad pero |2 realidsd es que hoy dis existen
numerosos canales para informar & todos los vecinos y gue estos participen de las
decisiones importantes de la Comunidad. Un administrador que no ba facilitado estos
cahales alos vecinos (Internst, movil, Whatsapp, ) no solo no es trasparente sing gue
ademas perjudies al resto de vecinos con decisiones que Intentar dejar sin efecte (o
que marea Ia Lay en cuanio a la Junte de Propietarios. Con este intents cuando muchos
gasios, presupuesios U cbras lsgusn ala junta de propistarios que solo $e reline una vez
al afio, estos ya estarén efectuados, y en [a préctica no se padrén oponer jos vecinos.

De esta forma se consigus que Iz decision de todos o vedinos quede en manos de
urws pocos, con una politica de heohos consumados.

Accloned Recomendadas: Impugnar cuslquler decisidn que pueda tomar en ese sentido
ol Administrador v el presidente y limitar sus funciones de gasic en fodo caso 8 aguelins
no superiores a.un a una cantided prudente, debiende recabar autorizacion de la Junta
para Gastos Mayores,

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

Se han instalado unos topes en lag cocheras de la Comunidad, una vez mas sin
conocimiento de la Junta de Propletarios. Estos topes se han colosado aduciends que
habia propietarios que instafaban sus vehiculos en dichas zonas vy que en ellas astaban
los exdintores o mangueras de fisge.

Bien para evitar que un vecing pueds aparcar &l coche, un elemento movible y no
siempre fijo, s instala un tope o bolardo incumplisnts ia nomativa de reguridad que
ademas &3 permanente.

Cualquier vecino pusdle denunciar en el ayuntamiento la colocacion de estos topes lo
gue conflevaria con seguridad una multa por parts de los serviclos de inspactlén al estar
limitando el acceso permanentements a los slementos de seguridad.

At:r;ianesﬂﬂecomandadas:

Solicitar mediante burofax a la Junta de propietarios, presidente y administrador, gqua
sean removidos los bolardos o topes. En case contrario presentar denuncia ante a
inspeccion def Ayuntamiento de Mélaga, servisios de prevencién y seguridad.

En el supuesto de una multa, réclamar &l Presidente v subsidiariamente a la Junta
Directiva su importe.

Lonclusiones:

Estas comunidad carece de transparencia y rigor contable en el ejereicio de sus
funciones, debido & que el administrador utiliza una plataforma comsble obsoleta que da
muy poca informacidn a los vetinos en fiempo real y no es paricipativa,

No sabemos si el Presidents esta al corriente de que responde con su patrimonle
pereonal sobre cualquier irregularidad que s pueda cometet en la Comunidad,

No existe un seguro de responsabilidad civil profesional, cuyo coste es infime; que cubra
al presidente v & |a junta directiva en &l glercicio de sus funciones.

P.OUGIUTL
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Advertencia al Presidente de Ja Comunidad de que es el méximao responsakle de las
accianas de la comunidad vy qus el movimiento de cantidades importantes de dinero
siempre debe ser con consentimients previo de la jurta de Propietarios.

Cualquier multa o sancion qua recaiga 'sobra la Comunidad por el msl gjercicio de las
funciones del Presidente, este deberd resarcirlas a la Comunidad come ya se han dictado
sentenclak en este punto, da hay la importancia de un saguro que cubra estas
confingencias,

¢

Se recomiendo que an fa proxima Junta de Propietarios se requisra previamente sobre
una formacidn exhaustive de estos hechos, v en cazo contrario se inigien las acciones
lagales correspondientss.

En Madrid & 14 de Diclembre de 2018,

ASOCIACION DE: PRESIDENTES. DE
COMUNIDADES Y M}Miﬂmﬂﬁﬂﬁ&ﬁ UE FINCAS

P.O07f012
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Codigo Deontolégico de las Asociacién de Presidentes
de Comunidades y Administradores de Fincas

1. PREAMBULO

El presente Codigo Deontologico ha sido redactadoe y adoptado por APAF, con &l propésite de que sus
asooiados tangan un comportamiento profeslonal, transparente y §lico e su relacion profesional con las
Comunidades que administra.

Los asociados de APAF se obligan por ¢l articuladn y estipulacionas de este Cédigo y se comprometen a
cumplir tanto an 8] mismas como en su espintu. .

I
Bl prasente Cédigo establece las nofrnas v corductas basicas de log asogiados de APAF &n su relacion
con ios cllentes, con alres asotiados, ¥ asl come oiros profesionales o empresas con los Gus mantengan
slgtm fipo ‘de contacto, sean asociados o no, ademas de recager los principios que van a presidir fodas
astas relaciones. £ cumplimiento del presente Cadigo Deoniolégica es una garantia de buen hacer de
nuestos asociados, gue por su pertenencia 8 APAF se obligan a mantener estos principics y normias
como garaniia de su exealenda en of senvicip que prestan.

1.1. Ds la Naturateza de nuestras reglas deontolégicas

Estas reglas deontolégicas estdn disenadas para gerantizar, por su acaptasidn ibremente consentide, 1a
buena ejecucion por parte de fas empresas, personas fisices v juridicas que constituyen la APAF, de sus
actividades de Administracion de Fincas, de consultoria y ssesaramisnts, en iodo el Smbito del {arritorio

espafial,

1.2, Obletives y principios del Codigo

El asociado, 8sf como sus emplesdos, personal y eolaboraderes, estin obligados a respetar y cumpilr el
presents Sodigo en ol desarrolle de su activided, como medio para conseguir ios fines y objetivos de la
APAF gue se resumen én desarrollar y profesionalizer el seotor de las Administraciones de Fincas,

1.3. Ambito de aplicacion

Las siguientes nomas & aplicardn a todos los mlembros v asociados de APAF, 2 su personal y @ todos
sus colaboradores, presertes y futures.

g o
2. PRINGCIPIOS GENERALES DE LA PRACTIGA PROFESIONAL

El presente Codige Deontolbgice ha sida redactedo y adoptado APAF, con el prop'(’:s!to de quie sus
asociados tengan un semportamiento profesional, transparents y étics en su relacion profesional con las
Comunidades que administra. :

Los asaciados da ARPAF ge obligan por @l articulede v estipulaciones de este Codigo ¥ s6 comprometen &
aurmplir tanto en sl mismes como en su esplritu,

El presente Codigo establass las normas ¥ conducias bésions de los asociados de APAF en suU relacion
con los clientes, con otros asacizdes, ¥ @81 como oiros profesionales o empresas con |08 que mantengan
algin tipe de contacto, sean ssociados o No, damnts de reonger 108 pringipios que van ® presidir odas
estas relacionss. Bl cumplimiento del presente Gadige Decniologico es una garantia de buen hacer de
nuestras asociados, que por su partenencia a APAF ¢ nbiigan & manisner estos principlos y normas
como garantia de su éxeelencia en &l seviclo que prestan.

2.1, Principlo Bésico

P.008/012
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v
Es noma furdamental que los asociados de ARAF, fomenten Iz fransparencia en su gsstié'n ¥ rompan ef
paradigma de ccultismo y poca profesionalided gue tiene en ocasiones el sector de la Administracién de
Fineas,

De gsfa manera los asociades de APAF deberan provesr de hemamientas a sus administrados
{presidentes, comuneros) que les facilitan la conculta en tlempo real de les cuentas de su comunidad al
objeto da que esta informacion al ser transparents fransmita confianza y buen hater hacis nuesines

clientes.

Los miembroa da la APAF astin dblipados & buscar ios mefores acuerdos y convenias con empresas de
mantenimiento o con profesionales que redunden en ke reduccién de costes para la comunidad, sin que
mermen ia cafidad de log servicios, pero sisndo proactivos en la biisqueda de descuentos por volumen y
geEi6n que se Teperoutiran integramente en af abaratamisnto de los senvicios.

2.2, Msdio ambienta y aharro energético

Los gsociados de APAF promoveran activamente el shorro enargéticn en cualguler farma y medio.
Especiaimente fernentaraty ¢ shorro de papel, ¢l de luz e las comunidades, v ¢l reciciaje de material.
Ademas controlaran de forma proactiva el gasto en cuakiuler tipo de energla.

Este tipo de ahorra serd repercutide intagraments en henefico de fa comunidad de propietarios.

2.3. Ayuda a personas discapacitadas vy mayorsa

Los asoeiadoes de APAF, vigilaran el cumplimiento.de [as normas vigentes en cuando & accesilidad y
aliminacian de barreras arquitectonicas en las comunidades de propistarios que Administren,
]

De lgual forma promaveran el bso de servicios destinados a mejerar la calided de vida de perzonas
digeapacitadas o mayeres. ‘ '

Tamblen fomentaran Ja contratacion en ol ambito de kas Comunidedes de parsonas discapacitadas al
objete de su incorporacién sl mercado laborel.

2.4, Independencia

€l ejercicio de los deberes empresariales de los asociados, imponen una independencia absoha &
cualguier presidn, fanto de la que resulte de sus propios infereses como de cuslquier tipe da influencis
exieror. Dabe evitarss cualquier atentado contra fa independentia ds cada asoclado, no desculdando en
ningun cago la &iica profesionsl, con ol objete de satisfacer los intersses de los clientes y de terceras
personas,

2.5. Dignidad

El asoclade deberd actuar en tedo memento con la honorabliidad que requiere esta profesion, svitando
nde tcomporiamiento que suponge descrédite para Ja miema,

2.8. Integridad

E) aaociado debe ser diligente, honesto v leal en el desempedis de su actividad y eivla relacion con sus
cliwntes, los demés asociados y teroeros, evitlando ton los mismos situaciones de sonflicto,

2.7, F‘otmani&n“ ¥ Profesionalidad

Todos los ssociados de APAF, deberdn estar familiarizados con las leyes, ordenanzas, reglas,
regulacionas, politicas poblicas, costumbres, tecnojogta, herramientas, formas v progedimientos que

alfecten i secior de ks Administracién de Fincas, en su dmbito de actuacion. Para glio ge preogtparan de
que.la totalidad de sus empleados reciban y tengan la formacion y prepatacion adecuada,

2.8. Diligencia

Fuumiv &
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El asaciado debe recaber la mayor informacion posible sobre log produciss que sean objefa de su
actividad y le sean encargados por &! clients, para poder cumplir correciamente su cometide.

En gl £850 dg que 86 le entreguen fondos o cantidades pars afianzar operacion, se deberan custodiar con
total diigencia,

2.9, Imagén

Tngcs los aseciados de APAF estén obligados a eliminar cualyuier practica y comportamiento que pudiera
dafiar la imagen hacia ef plblico o desacredijer ja profesién de Administracién de Fincas.

2.10, Publicidad

Todos los asotlados procuraran identificarse a la hora de realizar cualquier acaltn publicitaria
encaminada & darse 4 conoear al piblizo en general, ademas deberén cerclorarse de la veracidad de los
datos y de la informacién que aparezca en su publicidad.

e 3 RELACIONES CON LOS CLIENTES

3.1. CbHgaciocnes con los clientes

E! asociads ng actuard sin encargo previo de su cliante v debard actuar en tado meomento conforma ala
legislacion vigente an todas las operaciones &n las cuzles intervenga. Es, en todo caso, bre de rechazar
& aceptar los asuntos an qus ge salicite su Intsrvencion, o signdo necesars expresar 1os motivos de =u
decisidn.

El asociadg no sceptard un gncargo si sabe gque no flens compatancia o capacidéd para realizarlo
Gptimaments.

v

3.2. Bugna Fe

El asoriado debe an todo memento actuar de buena fe y en defensa de ios Intereses de sue clientes,
guardando fidelidad a log mismes, pero tratande de manera justa g igualitaria a todas les partes en
reslacion.

3.3, Veracidad

Todos los asociados de ARAF debardn dar informacion real y veraz en su publicidad y en sus
presentaciones, y en modo alguno equivocaran ni creardn confusidn gl piblico.

Ningdn miembro de APAF llsvard al squivoss, ni fomertard o creard confusian & un clients, provesdar,
profesional de la administracién de fincas o cualquiers otra de las panes de una relacidn comercial, ni
usard ningtn procedimlenio fraudulento o engafioso en el ejercicic de su trabajo. Todos loe miembros de
APAF evitaran la exageracion, ef falseamiento o la manipulacion de hechos relevantas relalivos ala
prestaciin de sus servicios,

3.4, Igualdad
Lo8 asociados de APAF no dajaran de dar un esrvicle profesional gondicionado & ninguna persona por
molivos de nacimiento, raza, sexo, refigién, opinién ¢ cualquist otra eondicidn o cireunstancis parsonal o

gotial. Los asociados da APAF no podran tomar parte en ningén plan o acuardo para discriminar a
ninguna parsona en razon a los motivos ya expuesios.

3.5. Caildad

[}
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Todos los asaciados de APAF deberén proparlonar un serviclo de excelancla por encime del nivet de
servicio corminments &sperads por 8l pUblico en su tratn ¢on un administradar de fincas.

Todos los riiembros de APAF deberén recorendar a sus clientes que reciban conselo legal cuande ta
defenaa de sus intereses asl lo requizra, Ningtn asodlado de APAF deberd aconsejar sohre asuntos que
astin mas alia de su experiencia profesional.

<

3.5, Lealtad

Ningtn Ascciado recomendard o sugerira & un ciente el uso de los servicios de ofra organizacin o
empresa en 1a gue tenga intereses financiercs, sin revelar este hacho én el marfiento de tal
recomendacién o sugerencia.

¥
3.7. Documentacidn de aperacienes
Siempre que sea posible, Jos Asociades, deberdn ssegurarge de yus todas las obligacionss monetarias o
financiaras, y todos los compromisgs con respecto 4 lus setvicios prestados s¢ realiosty por escito,
manfastando el scuerdo exgelo ehire las paries.

En &l momenito en que cualguiera ds las pares de Iz fransaccion fiime o vise cualquigr documento, los
asociados de APAF deberan asegurarse de que tal parie recibs una copia ¢l docuimente firmado o
vizade,

3.B. Fljacion de honoratics

El Aspciada debserd informar at cliente de It:; que pide en concapto de honorarios por la gestion que realios
y &l imparte de lps mismos debera ser equitstivo,

3,8. Recepoidn de cantidades

Ei_Asociadu dabeqa expediy un recibe ¢ justificante por las caniidades que perciba, expresande en el
mismo todas fas circunstanaias que motiven ia percepcitn de l=s mismas.

Todas las vantidades percibidas por los Asodlados de APAF de eus clientes, enregadas con

provigionaliciad y destinada & garantzar la consecusidn de cugiquier servigia, deberan custodiarse con iz
tnayor diligentia, '

= 4. RELACIONES ENTRE LOS MIEMBROS DE APAF
L ]

4.1. Laahtad
Entrs l2a asociades debe axistir tealtad v un respeto reviproco, evitando slempre competancies illcltas.
Los ssociados procurarin compartir sus experiencias y canocimilentos con el fin de enaieesr y fortalecer
sU profesion '
4.2. Equivalencia enire ssociados
Todas (os asociados deberan basar sus relaciones en un plano de igualdad, Ningdn asociad

s (08 . o bus
ventajss injusias sobre otros asociados. i e
4.3, Colabaracidn

El asoafado que requisra la solaboracidn de otro, Ye ofrecera toda ta informacion necesaris para ef huen
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fin del asumo, debiendo, en fodo caso, salvaguardar los intsreses del diente, sin acuitar fas circunstancias
asehciales del caso.

Cualquier pacta entre los mismoe debera ser debidemente documentade con el objets de evitar conflictes
emnre jos mismos. ’

4.4. Respeto Mutuo

En el gjercicio de.su trabajo y la conduceisn de su negocio, todos los asociados de APAF deberén
asforzaree por evitar polémicas con oftos prefesionales det sector, sean o no miembros de lo Asociacion.

Ningdn miembre de APAF deberd desacrediter piblicamente Jas préclivas de otros profesionales ni dar
opinidn personal socbre &l sjerclelo de otros profesion=les def sector. 8i se pide la opinién scbre elles a un

miembro de APAF y este entiende apropiade responder, tal opinion deberd darse con estricta Integridad
profesional ¥ cortésia.

5. RESPONSABILIDAD DE LOQS ASQCIADOS

5.1. Responsabilidad

Los asociados de APAF astin sujetes a responsabllidad an el case de infraccian o incumplimlento de sus
deberes gn ¢ desempehio da su trabalo v dal chdige deantoldgice.

5.2. Organo de Contral
Lae faculiades disciplinarias, de control y cumplimiento de todas las ohiigaciones, deberes y respeto de

los principios éticos, recogldos en los Estatutes v en ol presents Cadlgo Deoniologico corresponden g ia
Junia Direcliva de Ja Asociacion.

8. DISPOSICIONES FINALES

8.1. Sujeslon & la normativa legal
El pressnte Cédiéo Deontolégico eetars sujeto en todo momento a la ley aplicable,

i cuslquier esfipulacion de este Codigo fuera contraria o Incompatible con eigiin Tratado, Constitugion,
Lay, Ordananza, Regls o Normativa aplicable, e entendand derogada e inaplicable dicha estipulacion.

8.2, AproBacion

El presente Codigo Deontoldgico fus aprobado en Jurita Directiva de la APAF y estard vigente hasta su
modificacion. :

8.3, Enfrads en vigor

El presente Cédigo Deontoléglco sara aplicable y de obligade cumplimisnto para fodos los miembros,
nsaciades, empleados v profesichales de APAF, desde el dia sigulente de su aprobaclon,



E EL SALDO DEL BANCO SABADELL.-

E;T:;E il':ﬂ_::mt:ien las Juntas tE!E.bI'EIﬂEI.S, tras la celebracion del referéndum del dia uno de

atalunia, y ante la incertidumbre creada, la administracion recomendd al
presidente mover parte del saldo de la comunidad a una cuenta gue no tuviese sede social en
Catalufia. ( Al igual que hicieron otros 3000 Millones de euros) .

Como la comunidad no tenia cuenta abierta en otra entidad y es necesario autorizar la
apertura de cuenta tras la celebracién de una junta General, se opto por transferir los fondos
provisionalmente a una cuenta de suplidos de la COMUNIDAD SAN TELMO EN UNICAJA , a
nombre Administracion de fincas especialmente habilitada al efecto y donde solo se
encontrarian depositados estos fondos, hasta la celebracion de la junta de diciembre.

Se realizaron dos transferencias de 30.000€ los dias 4 y 5 de octubre.

Tras la Junta del 21 de diciembre se cerrd la cuenta de suplidos en UNICAJA ingresandose el
importe integro de traspasado de nuevo a la cuenta del Banco Sabadell.

Los extractos de los movimientos bancarios y contables de dichas cuentas se encugntran
colgados en la pagina web, desde el pasado 28 de diciembre y ademas han sido
proparcionados en las juntas a los vecinos que han solicitado dicha informacion.

Es decir, que los fondos de la comunidad siempre se han encontrado depositados en una
cuenta separada exclusiva para la comunidad.

Como administradores consideramos que nuestro deber es proteger en todo momento los
intereses de la comunidad, y en aguellos momentos, los riesgos de una intervencion sobre la
entidad banco de Sabadell era alta, ( de hecho tuvo que trasladar su sede social) y aungue el
importe hubiese estado garantizado por el fondo de cobertura de depositos, esto no habria
avitado un posible procedimiento en el cual los fondos de la comunidad hubiesen estado
retenidos o indisponibles por lo que entendemos que la decision adoptada en aquel momento
ara razonable y acertada.

Ahora bien, es cierto que como administradores quizas debimos comunicar nuestra actuacion
y razones a |a comunidad para evitar cualquier tipo de suspicacia, aunque dado gue la Junta
General estaba prevista a dos meses vista consideramos suficiente con dar las explicaciones en
la misma, por lo que, nos disculpamos si algun vecino ha considerado que no ha sido
correctamente informado de las medidas adoptada e intentaremos trasladar estas medidas en
el futuro a toda la comunidad para la mayor transparencia e informacion.



a af ASOCIACION DE PRESIDENTES DE
COMUNIDADES Y ADMINISTRADORES DE FINCAS

El dia 14 de Diciembre Apaf emitié un informe como resultado de varias entrevistas
con vecinos y de documentacion oficial publica y accesible proporcionada por la
administracion de la comunidad SAN TELMO en Malaga.

Después de haber emitido el informe a peticion de estos vecinos y solo en base a la
informacion 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 Colocacién de bolardos y topes sin informe de prevision 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 asociacion de diversos profesionales, sus informes siempre a peticiéon de
presidentes o vecinos son elaborados de forma colegiada por varios de sus miembros.

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



En cuanto a la cultura financiera, no dudamos que el Administrador en cuestién, 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 gestion.

Concretamente en el acto de gestion 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 reconocio en su escrito titulado NOTA SOBRE EL SALDO DEL BANCO SABADELL
no de forma muy ortodoxa y sobre todo argumentando la “cuestion catalana” es algo
gue sin ninguna duda no puede atribuirse como un acto que en si mismo respete las
mas minimas normas financieras en cuanto a su ejecucion. 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 demas puntos que denunciabamos nos ratificamos en ellos.

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

En Madrid a 10 de Enero de 2019

Apaf (Asociacién de Presidentes y Administradores de Fincas)

a af ASOCIACION DE PRESIDENTES DE
COMUNIDADES Y ADMINISTRADORES DE FINCAS
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