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» comunidad de propietarios

Presidentes borrachos de poder

La busqueda de presupuestos deberia ser una tarea del administrador y no del vecino

VIENE DE LA PAGINA 1

La problematica que més se repi-
te es “la absoluta pasividad, abu-
so de poder, extralimitacién en
sus funciones, negativa a querer
convocar juntas, no firmar la
aprobaci6n de presupuestos, eje-
cutar obras sin que estén previa-
mente aprobadas, disposicién de
fondos sin autorizacién dela jun-
ta (esto solo se puede hacer cuan-

dores agiliza las actuaciones y
los costes de los profesional

dente es un moroso. “Aunque pa-
rezea i ible, la idad no

suelen ser més econdémicos. Y,
ademas, puede realizar un segui-
miento continuo del trabajo,una
correcta gestion del presupuesto
v, si fuera necesario, reclamar
por una mala ejecucién de las
obras. Otra cosa es que el admi-
nistrador sea un desastre, que
también puede ser.

La funcién del presidente es

do laobrasea de urgen-
te, por ejemplo, si se esta cayen-
do una cornisa)”, sefiala Patricia
Briones, abogada del Colegio Pro-
fesional de Administradores de
Fincas de Madrid.

Ojo porque es importante de-
cir que no es un juego, el presi-
dente es responsable de sus ma-
las gestiones, si asi lo dictamina
un juez.

El caso es que aunque el presi-
dente sea un incapaz, “es

la repr de la comuni-
dad en todos los asuntos que la
afecten. Sin pasarse. El problema
es que las comunidades de veci-
nos no tienen claro hasta qué
punto hay que delegar una tarea
en el presidente, qué derechos
tiene por ostentar el cargo, aqué
debe hacer frente y a qué no, indi-
can en LDC, empresa encargada
de la gestion de fincas.

La cosa se complica si el presi-

muy raro que los vecinos
fuercen un cambio, tiene
que Ser un caso muy ex-
tremo. Las comunidades
suelen dejar pasar el afio
del mandato, aunque és-
te sea malo, y proceder
al cambio en la siguiente
junta ordinaria”, dice
Fernando Mosteiro, di-
rector de operaciones de
Afinco Administracién
de Fincas.

De querer provocar la
sustitucion, es la misma
comunidad la que tiene
que dar cuenta de queel
presidente no esta ejer-
ciendo correctamente su
cargo, bien por dejacién,
bien por toma de decisio-
nes erréneas o por no
consultar nada al resto
de copropietarios. Ysele
solicita una junta ex-
traordinaria para tratar
estos temas (basta con
que lo soliciten la cuarta
parte de los propietarios
o un namero de estos

que repr al me-

nos el 25% de las cuotas
de participacién). Inclu-
so, si el caso fuera muy grave se
incluiria en el orden del dia un
punto para la eleccién de un nue-
vo presidente.

La mayoria de las

Hay algunos ios ve-
cinales que hacen de menos, y
otros que hacen de mas. El caso
mas peligroso es el de los jubila-
dos ociosos que se toman el car-
g0 como algo personal.

Son muchos los que se encar-
gan de buscar presupuestos por
su cuentay riesgo y llamar al fon-
tanero o electricista que cono-
cen o con el que han llegado a

de vecinos siguen
sin estar informatizadas. No se
utilizan tecnologias especificas,
sino el teléfono fijo o mévil y,
como mucho, el correo
electrénico.

Pero algunas despuntan de
la mano de sus gestores.
Crecen las péaginas web de las
administraciones de fincas,
donde cual copr¢

es causa que excluya a un propie-
tario para ejercer el cargode pre-
sidente”, dice Briones. No existe
impedimento legal alguno para
que un vecino moroso no pueda
ocupar tal cargo.

Y da igual si lamayoria de los
vecinos son deudores. Se sigue
manteniendo el sistema de vota-
cién que tenga la comunidad:
por eleccién, turno rotatorio o
sorteo.

No obstante, las juntas pue-

Los morosos tienen
derecho a ocupar el
cargo, aunque no es
recomendable

den decidir —por un acuerdo
adoptado por mayoria simple—
saltarse al vecino moroso. Y, de
hecho, lo hacen. “En las comuni-
dades donde se nombra presiden-
te por estricto turno de i0

un afio. ;Cémo librarse de este
castigo? Es practicamente impo-
sible.

El articulo13 de la Ley de Pro-
piedad Horizontal es muy claro.
El nomb: del presid

se saltan a los malos pagadores,
vaque su nombramiento seria in-
compatible con su persecucién ju-
dicial”, aconseja Mosteiro.

Que el presidente sea un deu-
dor puede repercutir directa-
mente en la comunidad y en las
relaciones entre vecinos, pues
puede llevar a un conflicto de in-
tereses por una posible dejadez
de funciones del presidente a la
hora de reclamar el pago de la
deuda de la comunidad.

Lo malo es que el turno salta.

es de caracter unilateral y de
obligado cumplimiento, salvo
que el propietario nombrado soli-
cite su relevo ante un juez den-
tro del mes siguiente a su acceso
al cargo. Esto es importante,
pues no vale con enviar una car-
taalaadministracion de fincaso
al resto de copropietarios indi-
cando que renuncia. El juez deci-
de si las razones alegadas son su-
ficientes.

La edad no exime del puesto,
salvo que vaya acompaiiada de

Y. salvo al no

una i ibilidad manifiesta.

son muchos los propietarios que
quieren y desean ser presidentes
de su comunidad durante todo

Reunién de una junta de comunidad de vecinos en una finca de Madrid./SamueL SANCHEZ

Mis vecinos en las redes sociales

resolver las i de
propietarios, el pago de la
comunidad, problemas de
comunicacién con el vecino de
arriba o falta de transparencia
en el sector de la
administracién de fincas.

La experiencia con las redes
sociales no ha sido tan buena.
“Tenemos reciente el caso de
una urbanizacién donde el
presid decidi6 abrir

algan acuerdo Pero
es un error. De la busqueda de
presupuestos se deberia encar-
gar el administrador —si es un
buen profesional—, como gestor
de la finca que es, salvo que exis-
ta alguna comisién especial de
obras que haya sido adoptadaen
la propia junta de vecinos.

Con laley en la mano, el admi-
nistrador deberia acometer ese
tipo de gestiones. Es mas, por su
conocimiento y trato con provee-

introduciendo su clave
personal, puede acceder a
cuentas, ultimas actas,
notificaciones, estatutos, avisos,
etcétera.

En los proximos 10 afios el
80% de las idades va a

cuentas de la comunidad en
Facebook, Tuenti y Twitter.
Tuvo que cerrarlas al poco
tiempo, porque ciertas
personas las aprovechaban
para insultarle y criticarle

utilizar algin tipo de servicio
‘web, dicen en Urbytus, que
ofrece sus servicios en forma
de tecnologia en la nube, una
herramienta que permite

arbitrari con muy
malos modos”, cuenta
Fernando Mosteiro, director de
operaciones de Afinco.

Y el ltimo paso. IESA ha
desarrollado un sistema como

ap para smartphones y
tabletas para acelerar la
gestion de juntas en tiempo
real. Ahorro de costes en
tiempo y espacio son las
principales ventajas que ofrece
esta utilidad a los
administradores de fincas.
Permite la gestioén de las juntas
de propietarios en tiempo real.
El dispositivo mévil se
convierte en una herramienta
clave para informatizar todo lo
que ocurre en la reunién.

A través de la obtencién de
coeficientes de informacién
legales, contabilizacién de
asistentes, calculo y control de
las mayorias.. se consigue una
gestion directa. Estas
anotaciones quedan registradas
automadticamente, de modo que
las actas estan listas para ser

remitidas a los propietarios.

Una razon para no ejercer puede
ser una situacién grave de salud
0 una minusvalia severa.

En estos casos debe
primar mas la légica que
la legalidad. “Obviamen-
te, va a tener mucha difi-
cultad para poder ejer-
cer el cargo de presiden-
te, lo que perjudicar cla-
ramente a la comunidad.
Porello, la junta debesal-
tarle en el turno y nom-
brar al siguiente”, expli-
ca Briones. El acuerdo
para indultar al vecino
debe adoptarse por ma-
yoria simple. Si no hay
pacto, el propietario afec-
tado debera acudir a la
via judicial y presentar el
certificado de discapaci-
dad y las causas que le
impiden ejercer el man-
dato para que el juez re-
suelva.

Es importante desta-
car que el cargo no pue-
de ser delegado en terce-
ras PErsonas o en un apo-
derado, aunque en el ca-
so de personas mayores
es muy habitual que se
encargue de la presiden-
cia un familiar cercano
(casi siempre un hijo). Es
el presidente en la som-
bra. Aun asi, el titular es quien
figura en las actas y firma en los
bancos.

Otra via de escape: cuando es
nombrado presidente un propie-
tario que no reside habitualmen-
teen la finca al ser una segunda
residencia. “En este caso, reco-
mendamos que para que no ha-
ya vacio en la comunidad ejerza
el cargo una persona que viva
permanentemente en la finca,
siempre propietario”, indican en
el Colegio de Administradores
de Fincas de Madrid.

La forma mas habitual de ele-
gir presidente es por turno rota-
torio anual, ascendente o descen-
de[l(e, piso a piso. No es muy co-
mun que un copropietario se pre-
sente voluntario. LDC insiste en
que a las comunidades no les
conviene que desempeiie el car-
g0 una persona que no lo desea,
va que perjudicara sus intereses.

La pregunta es: ;quién quiere
ser presidente de su comunidad
de vecinos?




