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Presentacion

n numerosos pasajes de la Biblia y de los

Evangelios se utilizan ejemplos y parabolas

en las que aparece la figura de los administra-
dores y su actitud para explicar la diferencia entre el
comportamiento honrado y el deshonesto. Francisco
Arnaldos nos introduce en sus reflexiones sobre la
deontologia profesional de los administradores de
fincas a través de la figura de Pablo de Tarso, quien
dejo escrito en su primera carta a los Corintios: “Lo
que los demas buscan en un administrador es que sea
fiel”. Viejo debate, por lo tanto, en el que los Colegios
Profesionales deben involucrarse de forma determi-
nante.

La base sobre la que se asientan las relaciones en-
tre los profesionales y los usuarios de sus servicios es
la confianza. Sea cual sea la actividad profesional de
que se trate, el indice de satisfaccion con el servicio es
proporcional al grado de confianza que el profesional
sea capaz de generar en su cliente.

La principal tarea de los Colegios Profesionales,
por lo tanto, debe ser ayudar a los profesionales para
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que adquieran todas las capacidades y puedan dispo-
ner de las condiciones 6ptimas para ofrecer sus servi-
cios de manera que se cubran todas las expectativas
de los usuarios.

Los Colegios Profesionales deben garantizar for-
macion. En primer lugar, han de comprobar que cada
profesional dispone de la titulaciéon necesaria para
ejercer una determinada actividad. Por otro lado, se
debe aportar de manera constante la informacion so-
bre las novedades y la formacién continua suficiente
que permita a los colegiados disponer de los altimos
cambios que afecten a su sector.

Otro de los aspectos fundamentales de la activi-
dad colegial son las garantias. Los usuarios deben te-
ner la total confianza en que el profesional va a poder
garantizar cualquier eventualidad que pueda surgir y
la aportacion de los Colegios en esta materia son los
seguros que amparan a sus colegiados.

Pero la formacion y las garantias no son suficien-
tes. La autorregulacion del sector profesional es fun-
damental. El sistema de garantias colegiales se debe
completar con un cédigo deontoldgico riguroso y exi-
gente.

En nuestro pais, los Colegios Profesionales es-
tan muy asentados y la sociedad es consciente de las
grandes ventajas que aporta nuestro actual sistema
de regulacion de las actividades profesionales. Y la
ciudadania cada dia es mas exigente y por lo tanto es
necesario dar la respuesta adecuada a esta demanda
creciente de un comportamiento ético y transparente.

Francisco Arnaldos, absolutamente comprometi-
do con estos valores, aborda esta trascendente cues-
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tién y nos ofrece su punto de vista sobre el contenido
que deberia contener un Cédigo Deontoldgico para
los Administradores de Fincas Colegiados.

Como él mismo sefiala, las leyes especificas que
afectan a la actividad profesional de los administra-
dores de fincas no aclaran nada respecto a como debe
ser nuestro comportamiento desde un punto de vista
ético. Por lo tanto, la autorregulacion y la capacidad
de nuestras instituciones profesionales para velar por
el trabajo eficaz, serio y honrado de los colegiados es
esencial, asi como hacer cumplir los cddigos de bue-
nas practicas es imprescindible para que cada dia la
confianza de los usuarios sea mayor.

Pablo de Tarso se referia en su epistola al admi-
nistrador de los bienes divinos. Sin embargo, su frase
es perfectamente aplicable a los que nos dedicamos a
la administracion de los terrenales, porque el aspecto
mas valorado de nuestra actividad ha sido siempre y
seguira siendo siempre la lealtad.

SALVADOR DIEZ LLORIS

Presidente del Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de Espafia



PROLOGO

Un hallazgo arqueologico
extraordinario (ficcion)!

n las excavaciones arqueoldgicas de Valencia,

capital del rio Turia, al descubrir unas estan-

cias que habian pertenecido al edificio oficial
del gobernador de la “civitas romana Valentiae”, en
pleno corazon de la urbe, se pudieron rescatar unas
tablillas de barro cocido con textos escritos en griego
y romano vulgar.

Las tablillas fueron entregadas al departamen-
to de textos clasicos de la Facultad de Filologia de la
Universidad Complutense de Madrid, donde se anali-
z06 la veracidad de los mismos, su antigiiedad y el con-
texto histérico y cultural.

Los resultados se custodiaron con la maxima
seguridad, porque de ser correctos, se trataba de la
correspondencia entre un abogado valenciano de los
tiempos de la Valentia romana del siglo I d.C. y los di-
rectos colaboradores de Pablo de Tarso. Y lo mas tras-
cendente de todo, la primera aparicion en la literatura

1 Estas cartas son fruto de la imaginacion del autor, para introducir la
lectura del libro sobre la Etica profesional de los administradores de fin-
cas. Respecto de los nombres y lugares, cualquier parecido con la realidad
es pura coincidencia.
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hispanica de una profesional de la administracion de
fincas, y la fuente de inspiracion en uno de los textos
mas leidos de la antigiiedad: las epistolas de San Pa-
blo. Estas son las cartas:

EPISTOLARIO DESCUBIERTO EN
EL ARCHIVO DEL GOBERNADOR DE VALENTIAE,
CARTA DE NICOMACO A PABLO

Distinguido Sefior. Le agradezco mucho la opor-
tunidad de atender mi consulta sobre el caso del
Constructor Sergio frente a Etica, Administradora de
edificios.

El motivo por el que me dirijo a usted es, en pri-
mer lugar, dado que he leido sus cartas y han llamado
poderosamente mi atencion, he podido comprobar
que es usted un gran experto en la materia. Me han
dicho sus colaboradores que dedica todo su tiempo a
disefar y construir viviendas, y que viaja para conser-
var las costumbres de los colectivos que le han sido
encomendados.

Le reitero nuevamente las gracias por su pacien-
te escucha y le ruego que me haga las preguntas que
considere oportunas hasta poder emitir un veredicto,
que por la autoridad de quien lo firma, sera de gran
utilidad en esta empresa que se me ha asignado.

Salud.

Nicoémaco
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CORINTO, CARTA DE MARCOS A NICOMACO

Salve, Nicomaco:

Pablo salié de viaje hace unos dias, pero la ma-
teria que mencionas en tu carta le interesa y nos ha
encargado que recibamos la mayor informacion al
respecto. Te ruego que me hables de los personajes
y el consejo que esperas de Pablo con las preguntas
que piden respuesta, para que su dictamen sea eficaz.
Nos gustaria saber quiénes son Sergio y Etica, en qué
consiste su litigio y qué esperas de Pablo.

Envidiamos el clima siempre agradable de Va-
lentiae. En su ultimo viaje por Hispania, Pablo visito
vuestra ciudad por motivos relacionados con sus ne-
gocios y le encantd el puerto y sus gentes.

Salud.

Marcos

VALENTIAE, 22 CARTA DE NICOMACO A PABLO

Salve, Pablo y compafieros:

Por lo que veo, le interesa mi argumento, y ade-
mas quiere que sea breve y conciso. Intentaré con-
seguirlo. Sin mas preambulos paso a responder a sus
preguntas:

Etica es administradora de edificios desde hace
varios lustros. Como es una profesion que solo se de-
sarrolla en grandes poblaciones, en las que los edifi-
cios son ocupados por varias familias, es posible que
usted no haya conocido a ninguno de estos profesio-
nales. Se dedican a velar por el estado material de

13
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los edificios, que con el tiempo se van deteriorando,
y también tienen un trabajo importante como me-
diadores entre los propietarios de los distintos apar-
tamentos. Tarea nada facil, cuando cada comunero
tiene intereses distintos y modos diversos de ver las
situaciones. Posiblemente usted, que construye casas
de lona no reconozca su ventaja, pero es una profe-
sion util, aunque necesitada de mayor reconocimien-
to social.

Sergio es un patricio, descendiente del famoso Se-
nador Lucio Sergio Catilina, y desde hace afios es el
constructor oficial que edifica en zonas de Valentia.
Desde que los romanos escogieron esta ciudad como
objetivo turistico y de jubilacion, se dedicd a dese-
car los pantanos y convertirlos en parcelas repletas
de mansiones de lujo y edificios con balnearios. Al
principio llegaban solo grandes generales, pretores y
consules para retirarse, pero con el tiempo aument6
la poblacion, hubo que construir un circo, un teatro,
varios templos y un foro.

Los romanos pensionistas eran tantos que se crea-
ron las primeras vias urbanas, con edificios de mas de
tres alturas, y sus moradores exigieron la presencia
de gestores a los que aqui llaman administradores
de edificios. Entonces, junto con otros profesionales,
vino Etica a Valentiae. Habia desorden urbanistico,
pero ella tenia nociones de arquitectura y derecho,
y colaboré con las autoridades. Sus clientes la reco-
mendaban en otras urbes, hasta que el constructor
Sergio quiso conocerla en persona.

El magnate mandé a sus esbirros para que la
acompafiaran a su finca, en la confluencia entre el rio
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que llaman Turia, y el mare Nostrum, que en estas
tierras llaman Mediterraneo. Junto al mar tiene Ser-
gio una fortaleza al estilo del castillo de Rodas. Ella
acudio6 con su guardia personal, y gracias a esta pre-
vision pudo salir del palacio de Sergio, porque queria
secuestrarla por no acceder a sus exigencias tirdnicas.

Pocos dias después de regresar Etica a su trabajo
entre las vias romanas de Valentiae, lleg6 al Magistra-
do, que es la autoridad en la ciudad y quien imparte
justicia entre los ciudadanos romanos, una denuncia
de Sergio contra Etica.

En la urbe estn de parte de Etica. Todos quieren
testificar a su favor, dicen que desde que ella traba-
ja en el mantenimiento de los edificios, las casas son
mas sélidas y la convivencia entre los vecinos es mas
grata. También las autoridades estan de acuerdo en
que el Magistrado debe dar la raz6n a la Administra-
dora, porque ha facilitado la construccion de vias y
edificios como el Circo romano y los Bafios, pagados
mediante los impuestos de la ciudad.

Etica se defendi6 ante el Magistrado alegando que
siempre actud conforme al Derecho y a las normas
morales de los ciudadanos romanos. Pero debido a
que los advocati? de Sergio, bien pagados por su amo,
no cesan de asediar al alto tribunal de la ciudad, el
Magistrado me ha aconsejado que acuda a sabios que
puedan dar dictdmenes justos. Este es el motivo por
el que me dirijo a Pablo.

Salud,
Nicémaco

2 Abogados (cfr. expresion en latin).
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TESALONICA. CARTA DE Lucas A NICOMACO

Salve, Nicomaco. Lamentamos comunicarte que
nuestro jefe se encuentra enfermo desde su llegada
del ultimo viaje, y actualmente esta preparando, a
pesar de su enfermedad, unos escritos a sus clientes
de Efeso. Me pide que te escriba, ya que Marcos estd
muy ocupado con la redaccion de las memorias de sus
ultimos viajes.

Hemos leido con atencidn tu carta, y en primer
lugar nos gustaria saber si ha llegado a tus manos el
libro de Aristételes sobre Etica para Nicémaco, y si
conoces su contenido.

Pablo sufrid en su persona unas acusaciones pare-
cidas a las que ahora padece Etica, y tuvo que apelar
al César, por lo que permaneci6 dos afios en Roma.
Las denuncias no tenian fundamento, por lo que fi-
nalmente fue absuelto. Te puede dar buenos consejos.

Salud.

Lucas

VALENTIAE, 32 CARTA DE NICOMACO A PABLO

Distinguidos Pablo y tus colaboradores Lucas y
Marcos:

Me honra saber que el asunto de Sergio contra
Etica os interesa. Efectivamente, conozco la publica-
cién de Aristoteles, que no llegd a escribir personal-
mente, porque daba clases de Filosofia a sus alumnos,
y uno de ellos fue su propio hijo Nicomaco. Esto suce-
di6 hace cuatrocientos afios aproximadamente.
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Estas ensefianzas sobre la Etica, la Politica y la Fe-
licidad fueron recogidas en varios volimenes, bajo la
direccién de Nicémaco, de ahi el nombre de la obra:
“Ktica a Nicémaco”.

Segun sus enseflanzas, el hombre y la muyjer, con
su conducta buena pueden desarrollar la verdadera
prudencia y la sabiduria, que les conduce a la felici-
dad permanente y estable, a pesar de la enfermedad
o la pobreza:

“Concuerda también con nuestro razonamien-
to que el hombre feliz vive bien y obra bien, pues a
esto es, poco mds o menos, a lo que se llama buena
vida y buena conducta. Es evidente, ademds, que
todas las condiciones requeridas para la felicidad
se encuentran en nuestra definicion.

En efecto, a unos les parece que es la virtud, a
otros la prudencia, a otros una cierta sabiduria, a
otros, estas mismas cosas o algunas de ellas, acom-
paiiadas de placer o sin él; otros incluyen, ademads,
la prosperidad material. De estas opiniones, unas
son sustentadas por muchos y antiguos; otras, por
pocos, pero ilustres; y es poco razonable suponer
que unos y otros se han equivocado del todo, ya
que al menos en algiin punto o en la mayor parte de
ellos han acertado.

Nuestro razonamiento estd de acuerdo con los
que dicen que la felicidad es la virtud o alguna cla-
se de virtud, pues la actividad conforme a la virtud
es una actividad propia de ella. Pero quizds hay no
pequeiia diferencia en poner el bien supremo en
una posesion o en un uso, en un modo de ser o en
una actividad.”

17
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Aristételes habia sido buen discipulo de Platén, y
éste de Socrates. El maestro Socrates habia estado tan
convencido de que debia seguir los propios principios
hasta la muerte si era preciso, si éstos eran buenos,
que decidié tomar la cicuta venenosa como condena
de muerte, antes de huir o aceptar las humillantes
propuestas de los tiranos. Por esta razon Aristoteles
defiende que la felicidad no es un estado de animo,
sino una actividad del alma, segtin la virtud perfecta.

La vida ética es atractiva en el terreno social y en
el profesional:

“Asi como en los Juegos Olimpicos no son los
mas hermosos ni los mds fuertes los que son coro-
nados, sino los que compiten (pues algunos de és-
tos vencen), asi también en la vida los que actian
rectamente alcanzan las cosas buenas y hermosas;
y la vida de éstos es por si misma agradable.”

El que tiene una conducta permanentemente in-
tachable, porque sabe rectificar cuando se equivoca, y
sabe decir que no a propuestas desleales o inmorales,
alcanza la auténtica felicidad. El que no persigue que
su comportamiento tenga reconocimiento inmediato
entre sus compaifieros o sus clientes, sino que busca
el bien comun y el bien social por encima de su bien
personal, este adquiere la felicidad porque descubre
los frutos sazonados y de hermosa fragancia de su ac-
tividad:

“En efecto, en ninguna obra humana hay tanta
estabilidad como en las actividades virtuosas, que
parecen mds firmes, incluso, que las ciencias; y las
mds valiosas de ellas son mds firmes, porque los
hombres virtuosos viven sobre todo y mds conti-
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nuamente de acuerdo con ellas. Y ésta parece ser la
razon por la cual no las olvidamos. Lo que busca-
mos, entonces, pertenecerd al hombre feliz, y serd
feliz toda su vida; pues siempre o preferentemente
hard y contemplarad lo que es conforme a la virtud,
y soportard las vicisitudes de la vida lo mds noble-
mente y con moderacién en toda circunstancia el
que es verdaderamente bueno.”

Estas son algunas de las paginas del libro que he
memorizado a fuerza de tanto leer y releer. Ya qui-
siera yo que todos los administradores de edificios
fueran como Etica, mi cliente, que vive como si ella
misma hubiera escrito estas palabras.

EFESO, CARTA DE MARCOS A NICOMACO

Salve, NicoOmaco.

Pablo ha leido con emocidn tu ultima carta, y le ha
traido muchos recuerdos de su Maestro, sobre el que
habla continuamente a las colectividades que pasto-
rea. Se ha acordado de las numerosas ocasiones en las
que ha escuchado hablar o ha leido acerca de admi-
nistradores, aunque su administracion se limitara al
trigo como José de Egipto, o a los negocios, como el
administrador infiel que fue expulsado por su amo,
del que habla en sus parabolas.

Me ha pedido que te transmita ahora la misma
frase que, a propdsito de tus cartas, ha dirigido a sus
amigos de Corinto, y la ha dicho con el corazén, sin-
tiéndose también un buen administrador de los bie-
nes que debe mantener y hacer progresar:

19
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“Por lo demas, lo que se busca en los adminis-
tradores es que sean fieles. En cuanto a mi, poco me
importa ser juzgado por vosotros o por un tribunal
humano. Ni siquiera yo mismo me juzgo. Pues aunque
en nada me remuerde la conciencia, no por eso quedo
justificado.”

Esta sentencia suya puede servirte en la defensa
de tu cliente, la administradora Etica. Seguro que po-
dras alegar correctamente los argumentos que permi-
tan que el Magistrado dicte sentencia a su favor.

Espero que vuestro trabajo en Hispania sea reco-
nocido en todo el orbe. Salud.

Firmado de pufio y letra por Pablo, con la ayuda
de Marcos y Lucas.

Las cartas fueron archivadas en un lugar especial y
secreto del Magistrado de Valentiae. Tan ocultas es-
taban que con el paso del tiempo nadie las encontrd,
y después de los romanos llegaron los visigodos y a
estos les sucedieron los musulmanes.

Jaime I el Conquistador, a su llegada a Valencia,
levanté nuevos edificios y derribd otros. El tiempo
pasé hasta la recuperacion arqueoldgica. Estas cartas
vieron la luz, descubriendo a la sociedad la realidad
de una profesion, la del administrador de fincas, que
trabaja en silencio, pero desarrolla una importantisi-
ma funcion social que los ciudadanos deben descu-
brir, valorar y potenciar.

Ahora, estimado lector, yo, Etica, aquella que
acompafié a Aristoteles en sus clases dialogadas de

20
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la Grecia del siglo IV a.C., y que fue defendida por
Nicomaco en el siglo I d. C., quiero explicarte algu-
nas cuestiones de la ética profesional que acompaiia
a los buenos administradores de fincas. En estas li-
neas puedes encontrar afirmaciones que te parezcan
discutibles, o negaciones que te parezcan controver-
tidas.

Te animo a discutirlas, en un foro pacifico y dia-
logante, dispuesto a recibir las razones y atenderlas
como la lluvia que empapa la tierra de un huerto de
naranjos, o como el manantial que riega los campos
de arroz de los antiguos pantanos insalubres, dejando
al descubierto las verdes hojas de las plantas de arroz.

Tal vez si conseguimos que todos los profesiona-
les mejoren su conducta, ya no se hablara de corrup-
cion, ni de fraude, ni de soborno. La transparencia, la
lealtad profesional, y el sentido de servicio y funcion
social de la profesiéon pueden crecer en un campo
bien abonado, si se difunden los verdaderos cddigos
de buena conducta, no solo de buenas maneras.

Salud.

Etica

21
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Etica profesional
del administrador de fincas

ste trabajo es el fruto de diversos foros y jor-

nadas Deontoldgicas organizadas por la comi-

sion Deontolodgica y Disciplinaria del Colegio
Territorial de Administradores de fincas de Valencia-
Castellon. Han intervenido muchos mas profesiona-
les, a los que agradecemos profundamente su cola-
boracion desinteresada. Lo que comenzd siendo un
pequeiio proyecto de este grupo ha terminado aqui,
en tus manos, y esperamos que te agrade.

La ética no es una ciencia exacta, como las ma-
tematicas, ni una ciencia empirica, como la quimica.
No aporta soluciones a la falta de medios materiales
como la Economia ni determina lo que es justo como
el Derecho. El c6digo de buenas maneras seria el traje
y el codigo ético la columna vertebral del buen pro-
fesional en su trabajo. El c6digo Deontoldgico, que
abarca las buenas maneras y la ética profesional, es el
instrumento adecuado para un correcto intercambio
de servicios y el desarrollo de una sociedad en la que
prima el bien comun y no el interés individual.

La vida de las comunidades de propietarios, re-
sidenciales, o cualquier otra forma de organizacion
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de la propiedad inmobiliaria, establece flujos de re-
laciones sociales, profesionales, laborales y de con-
sumo. Los propietarios de una vivienda en régimen
de propiedad horizontal no solo tienen derecho de
uso y disfrute sino que también participan del apro-
vechamiento de los elementos comunes. Ademas de
los muros, techos, fachadas o cubiertas, hay otros
elementos comunes que facilitan la convivencia: el
zaguan, el ascensor, las escaleras, y en los comple-
jos residenciales, la piscina, el club social, la zona de
juegos para nifios, o las instalaciones deportivas o de
recreo. En estos casos es muy conveniente elaborar
un Reglamento de Régimen interior para que sean los
propios vecinos quienes determinen eficazmente los
lindes donde empieza el derecho de uno y acaba el
derecho del otro.

Desde la constitucion de la Comunidad en ré-
gimen de propiedad horizontal se establecen unas
obligaciones y derechos entre los comuneros, y el
Presidente, junto con el Vicepresidente y el secreta-
rio administrador, reciben con el nombramiento las
funciones derivadas de su cargo.

La ley de propiedad horizontal ha pasado por
diversas modificaciones desde su creaciéon en 1960,
aunque no ha cambiado sustancialmente el régimen
juridico de las relaciones entre los distintos agentes
que participan en la vida de los comuneros. Es cier-
to que se ha facilitado la exigibilidad de las cuotas de
gastos, se ha garantizado la accesibilidad al inmueble,
liberando rigideces en el régimen de mayorias para
las votaciones. También se han resuelto dificultades
tecnoldgicas y de telecomunicaciones.

24
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Sin embargo, poco se dice en laley sobre la vertien-
te ética de los profesionales que sirven a los intereses
de los propietarios, y este es un aspecto importanti-
simo. Una de las citas mas antiguas de la literatura
universal en la que se habla del Administrador es de
Pablo de Tarso, que dejo escrito en su epistola a los
Corintios: “Lo que los demas buscan en un adminis-
trador es que sea fiel”. Vamos a tratar de discernir, a
lo largo de las paginas de este libro, qué buscan los
demas en un administrador de fincas colegiado de
nuestro tiempo y en nuestra sociedad: sun técnico, o
una persona fiel?; ;un administrativo, un ejecutor o
un asesor? Teniendo en cuenta que cada vez son mas
complejas las relaciones que se establecen en una co-
munidad de propietarios, y que con facilidad saltan las
chispas de la convivencia mal encajada hasta llegar a
los tribunales, la labor del administrador no puede ser
la de un administrativo o la de un gestor de contabi-
lidades, sino mas bien la del mediador, el pacificador
o el asesor. Es normalmente un miembro externo al
inmueble, que puede dar una vision mas objetiva de
los problemas y aportar soluciones imparciales, por-
que no tiene interés particular en el resultado. Y lo
mas importante, se puede confiar en él porque no sélo
desarrolla las habilidades profesionales y técnicas de
su trabajo, sino también los principios y virtudes de la
lealtad, la honestidad, la probidad en beneficio de la
comunidad. Ejerce una funcién social, y el autocono-
cimiento de esta responsabilidad le hace mas digno de
confianza por los miembros de esta comunidad.

La célula basica de la sociedad no es la comuni-
dad de propietarios, sino el individuo, que al estable-
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cer relaciones con otros individuos, genera también
esos flujos de derechos y obligaciones que deben ser
regulados para evitar el abuso de poder, la picaresca,
la mafia y otros canceres sociales que, si no se regulan
correctamente, y no se aplican las medidas correcto-
ras, acaban estrangulando la convivencia, y generan-
do miedos y desconfianzas que destruyen el progreso
personal y colectivo.

Los codigos deontoldgicos establecen principios
inviolables que fundamentan s6lidamente la cons-
truccion del edificio de cada profesion. De modo ana-
logo a la diferente construcciéon de un mercado, un
templo, o un edificio de oficinas, también las distintas
profesiones, segtin la funcion social que desempefian
y los objetivos que persiguen, necesitan desarrollar
unos principios diversos, y con matices distintos.

El administrador de fincas, que por principio
debe depender de un colegio que se encargue de su
formacion, que regule su comportamiento ético y que
garantice el marco de su responsabilidad, debe culti-
var con especial esmero unas virtudes, unos talentos,
que son esenciales para las comunidades de vecinos:
su independencia para evitar injerencias ajenas, el
secreto de las informaciones que custodia, la trans-
parencia de los fondos que administra y de los proce-
sos de toma de decisiones, el trato exquisito con sus
clientes, con los proveedores y con las instituciones,
el orden en las contabilidades, muy especialmente, la
honestidad y la probidad. En estas paginas vamos a
procurar exponer el marco ético donde se mueve el
profesional de la administracion de fincas, que es el
Bien Comun, es decir, lo que hace que la Comunidad
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de propietarios desarrolle espacios de convivencia a
través de sus elementos comunes, y que toca al ad-
ministrador proteger. Trataremos de fundamentar
algunos presupuestos basicos como la necesidad de
formacion continua para trabajar con eficacia y dig-
nidad, y el compafierismo y la lealtad entre colegas,
como ingredientes estrella que hacen la profesion
mas fuerte y dinamica. Abordaremos algunos princi-
pios basicos de la ética profesional, como son la in-
dependencia y el secreto profesional. Terminaremos
exponiendo algunas cuestiones de actualidad en el
dia a dia de la ética profesional de la administracion
de fincas.

Todo ello con el objetivo de aportar herramientas
para el dialogo sobre el codigo ético de la profesion.
Quedaran algunos temas abiertos, otros necesitados
de un enfoque superador. Y algunas cuestiones im-
portantes por su actualidad o su gravedad, necesita-
ran ser presentadas en posteriores publicaciones.

Nos parece de mucho interés esta materia, y en-
tendemos que la deontologia para administradores
de fincas necesita un tratamiento serio, respetuoso y
profundo. Como hemos dicho anteriormente, la ética
profesional es la columna vertebral de la profesion,
porque la lealtad es la clave de nuestro trabajo. La
marca, la tecnologia y las habilidades del buen admi-
nistrador tienen que apoyarse en un fundamento so-
lido, y este es su ética.
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LA ADMINISTRACION DE FINCAS
AL SERVICIO DEL BIEN COMUN

El Cédigo Deontolégico Europeo para profesio-
nales inmobiliarios define al Administrador de fin-
cas como “la persona que, de forma habitual, como
actividad principal o secundaria, ejerce por cuenta de
terceros, en calidad de mandatario o intermediario,
una actividad de gestion de propiedades o derechos
inmobiliarios, o de administracion de propiedades in-
mobiliarias en copropiedad.”

Asicomo en el Estatuto General de la Abogacia es-
pafiola se establece el deber fundamental del abogado
a cooperar en la funcion publica de la Administraciéon
de Justicia,* la profesion de Administracion de fincas,
no solo abarca el mantenimiento material de los edifi-
cios, sino la gestion integral, incluida la convivencia.’

3 Cddigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios,
Apartado 2, “Definiciones”. http://www.cgcafe.org/pdf/cod_deontologico_
cepi.pdf.

4 Cfr. Estatuto General de la Abogacia Espafiola, articulo 30. Aprobado
por Real Decreto 658/2001. El texto completo del articulo dice: “El deber
fundamental del abogado, como participe en la funcién publica de la Ad-
ministracion de Justicia es cooperar a ella asesorando, conciliando y de-
fendiendo en derecho los intereses que le sean confiados. En ningtin caso
la tutela de tales intereses puede justificar la desviacién del fin supremo
de Justicia a que la abogacia se halla vinculada.”

5 El Administrador de fincas también administra inmuebles que no se ri-
gen por la propiedad horizontal, urbanizaciones, patrimonios familiares,
de sociedades, y otras realidades como poligonos industriales, edificios de
oficinas o espacios para grandes almacenes. Pedimos disculpas al lector si
durante el discurso nos centramos en las comunidades de propietarios,
como el sector mas generalizado de nuestra mirada, que debe abarcar en
general a todos los propietarios clientes de un administrador colegiado.
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La Constitucion Espafiola proclama el derecho de
todos los espafioles a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada.® Es uno de los principios rectores de la
politica social y econémica y por tanto, los poderes
publicos adquieren la obligacion de facilitar, no solo
que todos tengan una vivienda, sino que reuna las
condiciones basicas de dignidad y habitabilidad.

La vivienda es el objeto de nuestra profesion, no
s6lo como espacio fisico en el que se vive y se desarro-
lla la actividad personal y familiar de descanso y en-
cuentro, sino unida a otras viviendas pertenecientes a
otros propietarios, con salida independiente a un ele-
mento comun o a la calle. Es ese conjunto de espacios
comunes que agrupan varias propiedades nuestro ob-
jeto propio de trabajo, y la Ley 1/1960, de Propiedad
Horizontal, regulé el régimen legal para la existencia
de esta profesion, a partir del articulo 396 del Codigo
Civil.” El preambulo de la Ley de Propiedad Horizon-

6 Articulo 47 de la Constitucidn espafiola: “Todos los espafioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes pu-
blicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacién.”

7 Elarticulo 396 del C4digo Civil establece las bases de la propiedad ho-
rizontal, al regir las normas de la propiedad de las viviendas de un edificio
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia
a un elemento comun o a la via publica: “... podran ser objeto de propie-
dad separada, que llevara inherente un derecho de copropiedad sobre los
elementos comunes del edificio, que son todos los necesarios para su ade-
cuado uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones y cubier-
tas; elementos estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y mu-
ros de carga; las fachadas, con los revestimientos exteriores de terrazas,
balcones y ventanas, incluyendo su imagen o configuracion, los elemento
de cierre que las conforman y sus revestimientos exteriores; el portal, las
escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los re-
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tal afirma la necesidad social de tener una vivienda, y
que esta vivienda esté al alcance de cualquier bolsillo,
texto que transcribo por su evidente valor historico:
“La presente ley pretende, pues, seguir la rea-
lidad social de los hechos. Pero no en el simple sen-
tido de convertir en norma cualquier dato obteni-
do de la practica, sino con un alcance mas amplio
y profundo. De un lado, a causa de la dimension de
futuro inherente a la ordenacion juridica, que im-
pide entenderla como mera sancion de lo que hoy
acontece y obliga a la prevision de lo que puede
acontecer. Y de otro lado, porque si bien el punto
de partida y el destino inmediato de las normas es
regir las relaciones humanas, para lo cual importa
mucho su adecuacion a las concretas e historicas
exigencias y contingencias de la vida, no hay que
olvidar tampoco que su finalidad ultima, singular-
mente cuando se concibe el Derecho positivo en
funcion del Derecho natural, es lograr un orden
de convivencia presidido por la idea de la justicia,
la cual, como virtud moral, se sobrepone tanto a
la realidad de los hechos como a las determinacio-

cintos destinados a ascensores, depdsitos, contadores, telefonias o a otros
servicios o instalaciones comunes, incluso aquellos que fueren de uso pri-
vativo; los ascensores y las instalaciones, conducciones y canalizaciones
para el desagiie y para el suministro de agua, gas o electricidad, incluso
las de aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente sanitaria,
calefaccidn, aire acondicionado, ventilacién o evacuacién de humos; las
de deteccién y prevencion de incendios; las de portero electrénico y otras
de seguridad del edificio, asi como las de antenas colectivas y demas ins-
talaciones para los servicios audiovisuales o de telecomunicacién, todas
ellas hasta la entrada al espacio privativo; las servidumbres y cualesquiera
otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o destino
resulten indivisibles.../...”
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nes del legislador, que siempre han de hallarse li-
mitadas y orientadas por ella.”®

El desarrollo urbanistico en la segunda mitad del
siglo XX, que incrementd exponencialmente los edi-
ficios de viviendas, exigia la creacion de una ley que
regulara la vida entre los comuneros, que ya no podia
sostenerse con el articulo 396 del Cédigo napolednico
y el escaso régimen de la propiedad de la Comunidad
de bienes, de los articulos 392 y siguientes del Cé6di-
go Civil. Con la nueva ley de Propiedad Horizontal
se regula esta realidad en auge y desarrolla la figura
del Administrador de fincas, que recibe mayor interés
por su capacidad de gestion en el cumplimiento del
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Es intermediario entre los ciudadanos y los poderes
publicos para garantizar la efectividad de este dere-
cho. Y ademas, como gestor de los elementos comu-
nes de los propietarios, garantiza su correcto funcio-
namiento.

En una jornada sobre deontologia profesional, ce-
lebrada por los administradores de fincas de Valencia
en 2014, clausurada por el Presidente del Consejo Ge-
neral de Administradores de Fincas de Espafia, D. Sal-
vador Diez Lloris, se afirmaba que todo profesional,
y concretamente el administrador de fincas cumple
una funcidon social muy importante, por estar al pie de
la calle. La tarea principal del administrador es admi-
nistrar bienes de terceros:

“Una de las funciones del administrador de fin-
cas es dignificar el bien comin, reinterpretar lo

8 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal. Predmbulo,
texto tomado del primer pérrafo.
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publico, y de esta manera se puede luchar contrala
corrupcion de la sociedad. Existen dos maneras de
interpretar lo comin: como una prolongacion de
lo privado o como una realidad sustancialmente
distinta de lo privado, lo que es de todos y adquie-
re la dignidad, y debe ser de especial cuidado. Todo
administrador sabe mucho de lo comiin, todos los
dias delimitamos y debemos dignificar lo comiin,
y anteponer el beneficio colectivo al personal”. °

Cuando un administrador de fincas colegiado asis-
te a una reunion de vecinos, en la mayoria de los casos
modera la reunion, aporta la informacién sobre los
distintos asuntos a tratar, estado de cuentas, relacion
de deudores y medidas a tomar, solucién a un proble-
ma de mantenimiento, o a la ejecucién de una obra,
o a la reclamacion del cese de actividades molestas,
prohibidas o insalubres. Es la persona a la que se pre-
gunta, el técnico que asesora, el experto que informa
sobre deficiencias, procedimientos, etc.

Lo comun es aquello que pertenece a todos los co-
propietarios, y se escapa del uso o aprovechamiento
en exclusiva de uno solo o algunos. Lo comuin puede
ser la escalera, la fachada, la cubierta de la finca, o el
zaguan. Su mantenimiento exige un gasto comunita-
rio, y por tanto requiere un acuerdo, tomado por ma-
yoria de los comuneros que establezca la norma.

Pero el concepto “elemento comun” no siempre
es facil de entender por todos: el aprovechamiento

9 Tomés de Domingo y Pérez, profesor de la facultad de Derecho de la
Universidad Miguel Herndndez, charlas durante la Jornada sobre Deonto-
logia del Colegio de Administradores de Valencia, el 10 de abril de 2014. El
titulo de la ponencia fue “La funcién social del Administrador de Fincas”.
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fraudulento de la terraza de la finca para instalar un
“solarium”, o el uso de un rincoén en el garaje, para
aparcar la motocicleta, sin obligarse a pagar una renta
mensual a la comunidad. La ejecucidon de unas obras
de cerramiento de un balcén, sin autorizacioén de la
comunidad, o contra la estética del edificio. Estas son
algunas de las conductas que manifiestan desprecio
a lo comun, aprovechamiento en beneficio propio de
algo que es de todos los copropietarios.

El mal uso de lo comtn en una finca o en un com-
plejo residencial, afecta a todos, y todos tienen la
obligacion y el derecho de respetar el jardin comuni-
tario. Los propietarios de animales deben respetar el
derecho de los demas a que los viales permanezcan
limpios. La cabina del ascensor permanecera limpia
si todos colaboran, y no se esconden cuando el perri-
to la ensucia. Y asi pueden multiplicarse los ejemplos
de que los elementos comunes son un bien comun,
y pertenece a todos la obligacién de respetarlos y
hacerlos respetar, para que permanezcan el mayor
tiempo posible en el mejor estado y puedan ser dis-
frutados por todos.

A veces podemos adoptar conductas irresponsa-
bles por cuanto incivilizadas, pensando que nadie nos
ve, o0 que el policia no esta cerca para multarnos. Por
eso tiramos un papel por la ventana del coche, o un ci-
garro encendido. ;Quién nos va a multar? Esa menta-
lidad equivocada, que en un mundo global y ecologis-
ta no se admite, tampoco se aprueba en la comunidad
de propietarios. Y el administrador es el profesional
que se encarga de recordarlo, normativizarlo en los
reglamentos, y penalizarlo a través de amonestacio-
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nes o mediante la ejecucién de los acuerdos con la in-
terposicion de demandas judiciales.

El administrador de fincas se erige en arbitro,
en apaciguador de las iras del respetable, en conci-
liador, en consejero. Tiene que informar, en junta y
fuera de ella, acerca de lo que es privado y lo que es
comunitario, aconsejar el respeto a estos elementos,
y recomendar el gasto para el mantenimiento y el uso
correcto de lo comun. Pero no puede estar recordan-
dolo constantemente, como si fuera el cuidador de un
patio de colegio: es agente defensor del bien comun,
ante los copropietarios y ante la sociedad entera. Es el
intermediario entre los poderes ptiblicos y los usua-
rios. Y tiene una gran misiéon como mediador en la
recepcion de recursos publicos para mejorar el bien
comun, como se mejora el estado de las vias publicas,
la iluminacién de las calles, o la instalacion de redes
de saneamiento. Puede intervenir como asesor de las
asociaciones de vecinos, o como arbitro en conflic-
tos entre empresarios de comercios y comunidades
de copropietarios. Finalmente, puede ser el punto de
apoyo de la Administracion publica para la gestion
de ayudas a la rehabilitacion de fachadas o a la re-
generacion del parque inmobiliario. Y muchas cosas
mas. Hasta el punto de recibir el titulo de colabora-
dor social. Pero... ;no se merece un reconocimiento
como agente social de especial relevancia ante la Ad-
ministracion publica? ;No seria mas acertado, en de-
terminadas circunstancias, que los despachos de los
administradores de fincas fueran delegaciones de los
entes locales para asuntos relacionados con la gestién
inmobiliaria?
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LA FORMACION CONTINUADA COMO CLAVE
DE BOVEDA DE LA ADMINISTRACION DE CALIDAD

Son muchas las novedades de nuestra profesion, los
cambios sociales que impulsan el desarrollo de nue-
vas normativas legales, las necesidades de ajustes a las
nuevas tecnologias, a medidas de seguridad en el tra-
bajo, o una mayor sensibilidad con la ecologia, con el
ahorro energético, o con las discapacidades y los gru-
pos de riesgo, como son los mayores, las dificultades
de acceso a las viviendas, etc.

Ciertamente el administrador de fincas no puede
obligar a sus clientes a tomar decisiones, pero si puede
ayudar mediante el correcto asesoramiento a mejorar
la calidad de vida en la comunidad. A veces parece que
el Administrador debe permanecer como convidado
de piedra en una discusion acerca de la eliminacion de
barreras arquitectonicas, como si el resultado positivo
o negativo fueran igualmente validos. Debe ser valien-
te a la hora de proponer, manifestando por supuesto
su imparcialidad al respecto, las mejoras que pueden
beneficiar a sus clientes, no solo para la rehabilitacion
de la fachada, sino para el ahorro energético, la se-
guridad del edificio, y la rentabilidad de los recursos
econdmicos que se manejan, dejando muy claro que la
decision es de la comunidad, asi como la responsabili-
dad de los acuerdos que se tomen.

Una manera practica de experimentar las dificul-
tades funcionales de algunos propietarios consiste
en subirse a una silla de ruedas, o vendarse los ojos, y
tratar de acceder a la propia vivienda; la experiencia
puede ser tan determinante que seremos mas sensi-
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bles si cabe cuando algunas personas reclaman la eli-
minacién de barreras arquitectdnicas, o la instalacién
de mecanismos para invidentes, no solo en la cabina
del ascensor, sino en todo el edificio.

El Administrador de fincas no puede permanecer
en laignorancia de las nuevas leyes de repercusion in-
mobiliaria, no puede conformarse con “verlas venir”,
tiene que ir por delante. No podemos atrincherarnos
detras de nuestra mesa del despacho, y enfadarnos
cuando queda en evidencia nuestra falta de formacion
si un cliente nos pregunta cémo vamos a afrontar el
nuevo Real Decreto sobre medidas de seguridad en el
mantenimiento de las piscinas, o si le podemos expli-
car la normativa sobre mantenimiento de puertas de
garaje. Vamos por delante cuando acudimos al colegio
profesional en busca de formacién continua, cuando
sugerimos campos nuevos de formacion, o acudimos
a refrescar los campos tradicionales de la propiedad
horizontal.

Comenta Alicia Oliver en su articulo sobre la pri-
mera Jornada deontoldgica profesional celebrada en
el Colegio de Administradores de fincas de Valencia:

“Debemos estar debidamente preparadosy en
vanguardia, al dia en todas y cada una de las ma-
terias e innovaciones que afectan directamente
a nuestra profesion, para cumplir de forma opti-
ma nuestra labor de asesores y ejecutores de la
normativa vigente. Para ello debemos de seguir
formandonos constantemente y adaptarnos a la

legalidad.”*®

10 Alicia Oliver Vidal, “Primera Jornada sobre deontologia profesio-
nal”, articulo publicado en La Revista Urbis Noticias, n° 77, 2° Trimestre

36

COMENTARIOS DE ETICA PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS

El c6digo deontoldgico europeo afronta la exigen-
cia de formacién de los administradores, al dictar los
siguientes deberes de los profesionales inmobiliarios:

“permanecer informado y facilitar la for-
macion de sus colaboradores en lo referido a
la evolucién del mercado inmobiliario sobre
los planes locales, regionales y nacionales.”

“seguir y hacer que sus colaboradores si-
gan programas de formacion profesional per-
manente y especifica, que les permita adaptar-
se a las evoluciones en materia de legislaciéony
entorno profesional.”™

Los colegios profesionales deben ser hervideros
de formacién para sus colegiados, ya que esto es uno
de los aspectos diferenciadores que tenemos frente
al intrusismo. La formacion se puede ofrecer en mu-
chos campos del saber, no solo en lo relacionado con
la organizacion de los despachos. También las nuevas
tecnologias, las técnicas de inteligencia emocional, el
“coaching”, la oratoria, leer y escribir mejor, y tantas
otras ciencias y técnicas que se dirigen a mejorar las
habilidades humanas. Hasta deberia ensefiarse idio-
mas en los colegios profesionales, puesto que la in-
ternacionalizacion ha llegado hace tiempo a nuestras
fincas.

Junto con los cursos de iniciacion a la profesion,
son muy recomendables los cursos de actualizacion,
con materias basicas y sobre todo reciclaje en nor-

de 2014, pp. 6-7. http;//www.aaffvalencia.es/urbis/Urbis-77.pdf

11 Cobdigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios,
apartado 3.1, Generalidades. http;//www.cgcafe.org/pdf/cod_deontologico_
cepi.pdf
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mativas recientes, organizacion de despachos, cues-
tiones de calidad, técnicas de inteligencia emocional,
deontologia y disciplina, y otras actividades formati-
vas que permitan una alta cualificacion profesional.
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COMPANERISMO Y COMPETENCIA DESLEAL"

El cédigo deontoldgico europeo para profesionales
inmobiliarios establece 10 deberes éticos de los ad-
ministradores de fincas en sus relaciones con los co-
legas:

1. “Velar por la lealtad de la competencia, espe-
cialmente en lo que se refiere al inicio o ruptu-
ra de relaciones con un mandante”;

2. “Velar porque las relaciones con los colegas
vayan marcadas siempre por el respeto y la
cortesia”;

3. “No tomar iniciativa a la hora de criticar las
practicas profesionales de un colega”;

4. “No facilitar asesoramiento, en caso de ser
consultado a propoésito de un expediente ges-
tionado por un colega, que no respete la inte-
gridad y la cortesia confraternal”;

5. “Mantener la profesion al mas alto nivel, fo-
mentando la formacién profesional”;

6. “Participar en la publicacion de revistas o
periddicos especializados que permitan a los
profesionales inmobiliarios ofrecer al publico
una informacién exacta”;

7. “Abstenerse de toda practica que perjudique
el buen nombre de la profesion y evitar cual-
quier comportamiento susceptible de suponer
a sus colegas perjuicios morales o materiales”;

12 Cfr. Francisco José Arnaldos Jiménez, “Compafierismo y competencia
desleal”, articulo publicado en la Revista del Consejo Valenciano de Cole-
gios de Administradores de fincas Urbis Noticias, niimero 78, 3° trimestre
2014, pp. 16-18. http;//www.aaffvalencia.es/urbis/Urbis-78.pdf
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8. “Con el fin de fomentar la calidad en la pro-
fesion, compartir con sus colegas el fruto de
su experiencia y perfeccionar las cualidades
profesionales de sus colaboradores con vistas
a su promocion y a una mejora de los servicios
prestados”;

9. “No solicitar los servicios del colaborador de
un colega sin que lo sepa éste ultimo”;

10. “Evitar cualquier conflicto con un colega
que pueda perjudicar a los intereses de los
clientes.”

Algunos de estos deberes exigen un comporta-
miento correcto con los colegas, respeto al trabajo de
los demas, no introducir discordia entre los clientes
de otros compaiieros, ni juzgar despectivamente sus
conductas con la intencién de ocupar su puesto. Tam-
bién obliga al respeto del administrador entrante ha-
cia el trabajo y la fama del administrador cesado.

El Codigo Deontolodgico del Consejo General de la
Abogacia espafiola establece unos deberes entre com-
pafieros, tales como los siguientes:

* “El abogado de mayor antigiiedad en el ejerci-
cio profesional debe prestar desinteresadamen-
te orientacion, guia y consejo de modo amplio
y eficaz a los de reciente incorporacion que lo
soliciten.”

 “El abogado que pretenda iniciar una accion, en
nombre propio o de su cliente, contra un com-
pafiero por actuaciones profesionales del mis-

13 Cfr. Codigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios,
apartado 3.3, Relaciones con los colegas. http;//www.cgcafe.org/pdf/cod_
deontologico_cepi.pdf
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mo, habra de comunicarlo previamente al Deca-

no, por si considera oportuno realizar una labor

de mediacion.”
e “../... debe procurar la solucién extrajudicial de
las reclamaciones de honorarios propias o de
otros comparieros, mediante la transaccion, la
mediacion o el arbitraje del Colegio.”
“Debe recibir siempre y con la maxima urgen-
cia al compafiero que le visite en su despacho y
con preferencia a cualquier otra persona, sea o
no cliente, que guarde espera en el despacho. En
caso de imposibilidad de inmediata atencion,
dejara momentianeamente sus ocupaciones para
saludar al compafiero y excusarse por la espe-
ra”

e “./.. debe atender inmediatamente las co-
municaciones escritas o telefonicas de otros
(compafieros), y estas ultimas debe hacerlas
personalmente.”**

Estas normas no vinculan a los Administrado-
res, pero las hemos traido a colacién porque ayudan
a contemplar la relaciéon entre compaiieros de pro-
fesion con una mirada mas humana y colaboradora.
Una imagen tristemente difundida del comporta-
miento entre administradores es que se mueven entre
aguas turbulentas como tiburones solitarios que de-
fienden su territorio del resto de tiburones enemigos.
Sin embargo nada mas lejos de la realidad, puesto que
los profesionales de la Administraciéon de fincas se
desarrollan humana y profesionalmente mejor cuan-

14 Cfr. Cédigo Deontoldgico de la Abogacia Espafiola, modificado en Ple-
no del 10 de diciembre de 2002. Articulo 12.
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do comparten con otros compafieros de profesion la
amistad y el compafierismo. Se generan vinculos de
transmision de conocimientos y experiencia que re-
dundan en beneficio de sus clientes, los propietarios.

En una novela de ambientacion inglesa, el pro-
tagonista hace una reflexion que puede servir como
ejemplo de lo que estamos hablando:

“Actualmente son este tipo de problemas los
que mds nos preocupan, pues en la profesion ya
no gozamos de la posibilidad de comentar y corro-
borar nuestras opiniones con otros colegas, como
haciamos antes. Hasta no hace mucho, si a alguno
de nosotros le asaltaba alguna duda sobre algiin
aspecto de nuestras obligaciones, siempre conta-
ba con el consuelo de saber que otro compatiero,
cuyas ideas respetase, no tardaria en presentarse
en la casa acompaifiando a su patron, lo que era la
ocasion propicia para discutir el problema. (...) En
realidad, durante aquella época, en la sala (...) se
daban cita algunos de los mejores profesionales
de Inglaterra, y en torno al calor de la chimenea
se entablaban conversaciones que duraban hasta
altas horas de la noche. Y les diré que durante esas
veladas en la sala no se contaban chismes. Muy al
contrario, podian presenciarse debates sobre los
grandes temas que preocupaban a nuestros (¢clien-
tes?), o bien sobre los temas de interés que trataba
la prensa. Y evidentemente, como ocurre en todas
las reuniones de profesionales, sean del gremio que
sean, también conversdbamos sobre los aspectos
propios de nuestro trabajo. Como es natural, en
ocasiones se producian fuertes discrepancias, pero
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en general, las mds de las veces el sentimiento que
predominaba era el de mutuo respeto.”

Este texto, tomado de una gran obra de la litera-
tura contemporanea, que llevd al cine con maestria
el director James Ivory y representaron actores de la
talla de Anthony Hopkins y Emma Thompson, nos
permite contemplar el pensamiento de un mayordo-
mo inglés que dejo de servir a un Lord britanico y no
sabia adaptarse a los nuevos tiempos, marcados por
el trabajo al servicio de un rico estadounidense. Solo
la oportunidad de un viaje le permitié salir del me-
dio donde el trabajo constante y exigente tenia cons-
trefiida su mente y su imaginacion, y por medio de la
reflexion pudo llegar a conclusiones revolucionarias
para su estilo de vida, anticuado y caduco.

La experiencia mas gratificante de muchos com-
pafieros es formar parte de un grupo de administra-
dores de fincas con una gran inquietud por compa-
ginar la amistad, la formacién y la profesién. Cada
encuentro en los congresos, jornadas, o por cualquier
otra causa, tiene un excelente resultado de refuer-
zo de los lazos profesionales, hasta el punto de que
el respeto, la lealtad y la confianza generan estimu-
los para mejorar en la profesion, para ser mas com-
petitivos y mas eficaces en el trabajo. Seria un error
pensar que las propias recetas deben ser custodiadas
bajo siete cerrojos, para ser los mejores, porque esas
recetas, si son buenas, al compartirlas pueden enri-
quecerse y dan prestigio a la profesion.

15 Cfr. Novela “Los restos del dia”, Isihiguro Kazuo, pp. 6-7
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Marco Tulio Cicerdn, senador destacado en la
Roma clasica y contemporaneo de Julio César y Mar-
co Antonio, escribe en su libro sobre “Los Oficios”:
“El que cortésmente enseiia el camino a quien se
ha extraviado, hace como el que enciende con su
luz la de otro; después de habérsela encendido, no
por eso la suya alumbrara menos.”’¢ En la sociedad
competitiva en que vivimos, podemos confundir la
profesion con una guerra de unos contra otros. Nada
mas lejos de la realidad si queremos que esta profe-
sidén, como tantas otras, progrese y sea dia a dia mas
digna y mas acorde con un servicio social al usuario.

En nuestra legislacion contamos con leyes clave
sobre la competencia desleal: la Ley 3/1991, de 10 de
enero, de Competencia Desleal, laLey 15/2007 de 3 de
julio, de Defensa de la Competencia, y la Ley 34/1988
de 11 de noviembre, General de Publicidad.

La Ley de Competencia Desleal describe los actos
desleales en sus articulos 5 a 10. Los actos de engafio,
al transmitir informacién falsa o que, siendo veraz,
induzca o pueda inducir a error a los destinatarios, y
sea susceptible de alterar su comportamiento econo-
mico; los actos de confusion, que pueden crearse so-
bre la actividad, las prestaciones o el establecimiento
ajenos; las omisiones engafiosas, es decir, aquellas
omisiones u ocultaciones de la informacion necesa-
ria para que el consumidor adopte o pueda adoptar
una decision; finalmente, las practicas agresivas, los
actos de denigracion y los actos de comparacion, que
se dirigen a ganar una cuota de mercado con técnicas

16 Cfr. Cicer6n, De officiis, Libro I, Cap. XVI.
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mediante las cuales no solo se ofende injustamente
la fama del competidor, sino que se abusa de la falta
de conocimiento de los usuarios acerca de la verdad
de la informacion que se ofrece, porque se aporta me-
diante acoso, coaccion, el uso de la fuerza o influencia
indebida, coartando la libertad de eleccidn.

En un articulo publicado en una revista colegial
hemos propuesto el debate sobre las “Juntas por
sorpresa”, reuniones convocadas por un administra-
dor ajeno a la finca, que previamente se ha introdu-
cido ladinamente en el edificio y ha prometido una
bajada de los precios de consumo, y por tanto un aho-
rro considerable. En primer lugar estamos ante una
practica agresiva de acoso y coaccion de un supuesto
administrador que entra sin ser llamado en una fin-
ca donde hay un secretario administrador contrata-
do legitimamente. En segundo lugar, presenta una
comparacion engafiosa acerca del trabajo que reali-
za el administrador actual, y la oferta que propone,
mediante confusion y engafio, puesto que no puede
pedir presupuestos para una comunidad que no ad-
ministra. Ningun industrial honesto admitiria esta
solicitud. En tercer lugar, provoca una reunion que ni
esta autorizado a convocar, ni el presidente debe per-
mitir sin la asistencia del actual administrador, que
por otra parte debe ser avisado acerca de las malas
artes del intruso.”

17 Cfr. Francisco José Arnaldos Jiménez, “Sobre las asambleas por sor-
presa y la institucién de la venia”, articulo publicado en la Revista del
Consejo Valenciano de Colegios de Administradores de fincas Urbis Noti-
cias, nimero 74, 3° trimestre 2013, pp. 16-17.
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La competencia desleal se combate en los tribu-
nales mediante las demandas ante el Juzgado de lo
Mercantil, el Tribunal de Arbitraje de la Camara de
Comercio, o ante la Comisién Nacional de los Merca-
dos y de la Competencia. Desde la Comisién Deonto-
logica y Disciplinaria del Colegio Profesional solo se
pueden valorar las posibles infracciones deontologi-
cas tipificadas en los estatutos, y aplicar las corres-
pondientes sanciones a sus colegiados.

Sin embargo, el mayor combate contra la compe-
tencia desleal es el trabajo en equipo, la solidaridad
entre los compafieros, la batalla por la formacién con-
tinua y de calidad. Frecuentar el colegio profesional
no es perder el tiempo, sino multiplicar la eficacia
de nuestro trabajo. No en vano, los tres pilares de la
deontologia profesional son las relaciones entre los
compaiieros, las relaciones con el colegio, y las rela-
ciones con los clientes. Y el cuidado de cada una de
estas tres columnas es nuestra fortaleza.
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LA INDEPENDENCIA Y EL SECRETO PROFESIONAL
DEL ADMINISTRADOR DE FINCAS

A) LA INDEPENDENCIA

La independencia es una exigencia del estado demo-
cratico y un derecho de los ciudadanos, que en régi-
men de propiedad horizontal son copropietarios. El
Administrador, para poder asesorar y defender los
intereses de los propietarios, tiene el derecho de pre-
servar su independencia frente a toda clase de inje-
rencia, que puede proceder de los poderes publicos,
de terceros interesados en la contratacion de servi-
cios o suministros, o de los mismos copropietarios,
que pueden tratar de someter los intereses de la co-
munidad en beneficio de su propio interés, siendo és-
tos opuestos.

El Administrador, en el libre ejercicio de la pro-
fesion, tiene sus criterios y sus principios, entre los
cuales gozan de un puesto de privilegio la lealtad, la
honestidad, la probidad, el servicio social a los pro-
pietarios, etc. También tiene un sistema de organiza-
cion de su despacho, y de atencion a sus clientes. Y
por tanto tiene el derecho y el deber de independen-
cia frente a injerencias ajenas.

El cédigo deontoldgico europeo para profesio-
nales inmobiliarios dice que el administrador estara
obligado por el principio de probidad, a “no recibir
comisiones, descuentos o beneficios por los gastos
comprometidos derivados de la cuenta de un man-
dante, sin haber obtenido antes el consentimiento
de éste; las modalidades de eleccion de proveedo-
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res y la facturacion de sus productos o servicios
deberdn ser transparentes”.’®

También establece el mismo cédigo deontoldgi-
co europeo la obligacién de probidad: “no encargar
a cuenta de un mandante trabajos, suministros o
prestaciones a un allegado o entidad en la que po-
sea intereses, sin haber informado al respecto a su
mandante.””

La confianza en el administrador procede de una
gestion honesta, diligente y transparente. Pero es ne-
cesaria la percepcion por parte de los propietarios
acerca de este trabajo honesto, diligente y transpa-
rente. Cuanto mas independiente es el profesional,
cuanto mas celo pone en evitar injerencias de terce-
ros, mejor podra preservar esa confianza.

B) EL SECRETO PROFESIONAL

Esta confianza, que caracteriza el vinculo profesio-
nal, es un elemento clave en las relaciones entre el
administrador de fincas y sus clientes. Los propieta-
rios confian en el administrador la custodia de la do-
cumentacion, contratos, facturas, cuentas bancarias,
correspondencia de la propiedad con las institucio-
nes, con los industriales, procesos judiciales, etc. El
nivel de la informacion que recibe el Administrador

18 cfr.Cédigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios,
apartado 3.2, Relaciones con los clientes. http;//www.cgcafe.org/pdf/cod_
deontologico_cepi.pdf

19Codigo deontolégico europeo para profesionales inmobiliarios,
apartado 3.2, Relaciones con los clientes
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no es del mismo grado de proteccion que el sanitario,
ni el de un partido politico. Son informaciones sobre
el estado econdémico, y por tanto, en circunstancias
normales no pone en peligro a los convecinos que al-
guien pueda acceder a un dato aislado.

Uno de los temas mas polémicos en esta cuestion
es lamorosidad de algunos copropietarios. Sobre esto
hay abundante jurisprudencia, puesto que la publica-
cion de la relacion de deudores en el tablon de anun-
cios o su difusidn, atrae las iras de estos deudores,
cuando tendrian que dolerse y pedir perdén por dejar
impagadas las cuotas comunitarias. E1 Administrador
tiene que mantener un equilibrio entre la protecciéon
de datos, la discrecion profesional, y la transparencia
en su gestion. Por eso, la correcta informacion acerca
de lo que se puede publicar y lo que no se debe mos-
trar, da una gran seguridad.

El cédigo deontoldgico europeo obliga al admi-
nistrador a sujetarse a una discrecion absoluta res-
pecto a sus clientes y terceros en lo que se refiere a su
cometido, y procurar que sus colaboradores actien
con la misma reserva.*

También incide en la misma obligacion de secreto
profesional el codigo deontoldgico del Colegio de Va-
lencia-Castellon en varias ocasiones: encarece “../...
que los profesionales colegiados ajusten su con-
ducta en materia de comunicaciones comerciales
a lo dispuesto en la ley, con la finalidad de salva-
guardar la independencia e integridad de la profe-

20 cfr. Cédigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios,
apartado 3.2, Relaciones con los clientes. http;//www.cgcafe.org/pdf/cod_
deontologico_cepi.pdf
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sion, asi como, en su caso, el secreto profesional”.*!
En las relaciones con los clientes, exige al pro-
fesional de la administracion de fincas que guarde
secreto de las informaciones que de cualquier modo
lleguen a su conocimiento con motivo del encargo
profesional, aun después de terminado éste.??
Muchas veces llaman a nuestros despachos per-
sonas interesadas en saber el teléfono del vecino del
séptimo, que vende su vivienda, para ahorrarse los
honorarios del profesional inmobiliario. O el teléfo-
no del Presidente, para pedirle un favor. Y nosotros,
fieles a la Ley de proteccion de datos, les informamos
que no podemos facilitarle esa informacion sin la au-
torizacion del cliente, que nos haria responsables de
un uso indebido de los mismos; si podemos pedir su
autorizacion para dar su teléfono al solicitante.
Somos, por tanto, no solo depositarios de docu-
mentos, sino también de informacién, que se vende
y se compra, porque permite llegar a cotas insospe-
chadas de poder o de lucro. Y nuestro deber es salva-
guardar los datos recibidos de nuestros propietarios.
Finalmente, por si no fuera suficiente la exigencia
de respeto al secreto profesional, los mismos estatu-
tos reclaman que en las relaciones entre administra-
dores de fincas, que deben desarrollarse con respeto
y cortesia, estan obligados a facilitarse mutua infor-

21cfr. Estatutos del Colegio territorial de Administradores de fincas de
Valencia-Castellén, articulo 53 h); httpy//www.aaffvalencia.es/images/
pdf/Estatutos_colegio_27_Junio_2014.pdf

22 cfr. Estatutos del Colegio territorial de Administradores de fincas de
Valencia-Castellon, articulo 54 b); httpy//www.aaffvalencia.es/images/
pdf/Estatutos_colegio_27_Junio_2014.pdf.
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macion general, siempre que no afecte al secreto pro-
fesional.®

El Administrador no es quien toma las decisio-
nes, sino los érganos de cada una de las comunidades
que administra. Es cierto que debe tomar las decisio-
nes en su despacho, sobre qué horario de atencion al
publico sigue, qué programa de gestion de la admi-
nistracion, o qué sistema seguir en la atencién a sus
clientes, la agenda de recepcion de industriales y pro-
veedores, o la entidad bancaria en la que deposite sus
propios fondos profesionales.

Pero las decisiones de cada comunidad corres-
ponden a la Asamblea General, a la Junta Rectora,
o al Presidente, dependiendo de la gravedad de los
acuerdos, o que se trate de aprobacion de los mismos,
o ejecucion de lo ya acordado. Da mucha serenidad
al administrador que sus clientes tomen sus propias
decisiones, y no carguen la responsabilidad de las
mismas injustamente sobre el administrador. ;Qué
sucede cuando no toman la decisién y dejan la res-
ponsabilidad al administrador que se ve obligado a
tomar decisiones para evitar el mal mayor? Estamos
hablando de un seguro que va a caducar, o de la obli-
gacion de adaptar el dividendo digital de la television
comunitaria, o declarar el modelo 347 de Hacienda.
Aqui entraria la habilidad del profesional para resol-
ver y que de alguna manera el representado ratifique
la decision.

23 cfr. Estatutos del Colegio territorial de Administradores de fincas de
Valencia-Castellon, articulo 55 a); httpy//www.aaffvalencia.es/images/
pdf/Estatutos_colegio_27_Junio_2014.pdf.
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OTRAS CUESTIONES DE ETICA PROFESIONAL

Se han planteado abundantes supuestos y cuestiones
de interés a partir del estudio y debate de las reclama-
ciones ante la Comision Disciplinaria y Deontologi-
ca. Una de las maneras de reducir la siniestralidad es
aumentar la formacion y el debate constructivo acer-
ca de las conductas sobre las que mas se incide en el
campo disciplinario.

En la obra de la literatura clasica griega, “La Gue-
rra del Peloponeso”, Tucidides pone en boca de Peri-
cles la explicacion del sistema politico ateniense, la
Democracia:

“Pues tenemos una republica que no sigue las
leyes de las otras ciudades vecinas y comarcanas,
sino que da leyes y ejemplo a los otros, y nuestro
gobierno se llama Democracia, porque la admi-
nistracion de la republica no pertenece ni esta en
pocos, sino en muchos. Por lo cual cada uno de no-
sotros, de cualquier estado 6 condicion que sea, si
tiene algun conocimiento de virtud, tan obligado
esta a procurar el bien y honra de la ciudad como
los otros, y no sera nombrado para ninguin cargo,
ni honrado, ni acatado por su linaje 6 solar, sino
tan sélo por su virtud y bondad. Que por pobre 6
de bajo suelo que sea, con tal que pueda hacer bien
y provecho a la republica, no sera excluido de los
cargos y dignidades puiblicas.

“Nosotros, pues, en lo que toca a nuestra repii-
blica gobernamos libremente, y asimismo en los
tratos y negocios que tenemos diariamente con
nuestros vecinos y comarcanos, sin causarnos ira
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0 saiia que alguno se alegre de la fuerza 6 demasia
que nos haya hecho, pues, cuando ellos se gozan
y alegran, nosotros guardamos una severidad ho-
nesta y disimulamos nuestro pesar y tristeza. Co-
municamos sin pesadumbre unos a otros nuestros
bienes particulares, y en lo que toca a la republi-
cay al bien comiin no infringimos cosa alguna, no
tanto por temor al juez, cuanto por obedecer las
leyes, sobre todo las hechas en favor de los que
son injuriados, y, aunque no lo sean, causan afren-
ta al que las infringe.”**

Los ciudadanos de Atenas durante los afios glo-
riosos de la Grecia clasica se reunian en el agora para
discutir acerca de los derechos y libertades de los
hombres libres. Posiblemente hablaron de muchos
temas, algunos de ellos con gran altura filosofica y
ética.

También nosotros, los profesionales de la admi-
nistracion de fincas, al salir a los foros libres y deba-
tir sobre las cuestiones de ética profesional tomamos
conciencia de la dignidad de nuestro trabajo, y de la
repercusion social de nuestra actividad. No basta con
crecer técnica o tecnolégicamente, también debemos
crecer en una Deontologia comuin, madura y firme-
mente desarrollada.

24  Tucidides, “La Guerra del Peloponeso, Libro I, p. 36.
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A) FUNCIONES PERSONALISIMAS
Y FUNCIONES DELEGADAS DEL ADMINISTRADOR

Segun los Estatutos del Colegio Provincial de Valen-
cia-Castellon, “El ejercicio de la profesion debe ser
prestado personalmente por el titular, sin perjuicio
de las colaboraciones y ayudas administrativas o
de otra clase precisas para el buen funcionamiento
de su despacho. Ningun Administrador de fincas
debe permitir que se use su nombre o servicios pro-
fesionales de cualquier modo que haga posible la
prdctica profesional a personas que no estén legal-
mente autorizadas.”*

Esta norma es compatible con lo dispuesto en la
Ley de Propiedad Horizontal, que en su articulo 20
establece como deberes del administrador los si-
guientes:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus insta-
laciones y servicios, y hacer a estos efectos las opor-
tunas advertencias y apercibimientos a los titulares.

b) Preparar con la debida antelacion y someter a
la Junta el plan de gastos previsibles, proponiendo los
medios necesarios para hacer frente a los mismos.

c) Atender a la conservacion y entretenimiento de
la casa, disponiendo las reparaciones y medidas que
resulten urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al
presidente o, en su caso, a los propietarios.

d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de
obras y efectuar los pagos y realizar los cobros que
sean procedentes.

25 Cfr. Estatutos del Colegio Territorial de Administradores de Fincas de
Valencia- Castelldn, articulo 53 g).
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e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta
y custodiar a disposicion de los titulares la documen-
tacion de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confieran
por la Junta.

Vamos a preguntarnos en este punto si la ayuda admi-
nistrativa que puede servir al Administrador para el
ejercicio de su profesion tiene su limite y cual es este.

No parece que haya problema alguno para que el
administrativo lleve el control de avisos de los veci-
nos y la gestion de las incidencias o siniestros a los
diversos profesionales para velar por el buen funcio-
namiento de las instalaciones y servicios de la comu-
nidad. Esto suele admitirse sin discusiones.

Lo que puede llevar a mayor polémica es la con-
tratacion de personas no cualificadas ni tituladas o
colegiadas, para que celebren las reuniones, asistan a
ellas, sean nombrados secretarios — administradores
en las Juntas Generales, o dirijan el asesoramiento a
los copropietarios, e incluso que adquieran la autori-
zacion en las cuentas bancarias de la Comunidad.

Indudablemente, el administrativo puede prepa-
rar la documentacion contable de la comunidad, a fin
de rendir cuentas a ésta, y pasar al administrador titu-
lar un plan de gastos previsibles y medios necesarios
de financiacion, pero la responsabilidad de las cuen-
tas, de la ejecucion de los acuerdos de la Asamblea
General, y de la gestion de la Administracion, corres-
ponde a su titular, es decir, al administrador colegiado.

En algunos colegios territoriales esta conforman-
dose la figura del oficial habilitado, que es un emplea-

55



ETICA Y NICOMACO

do del Administrador colegiado y que asume algunas
funciones personales del mismo, determinadas en el
estatuto creado para regular esta figura. Seria intere-
sante que esta instituciéon quede bien determinada,
también en el cddigo deontoldgico, para que la obli-
gacion personalisima del Administrador colegiado
pueda ser cumplida.

Por supuesto que esta norma prohibe el alquiler
del titulo en despachos donde no se trabaje personal-
mente, entre otras cosas porque se responsabiliza el
administrador de trabajos que no desarrolla él ni sus
empleados.
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B) EL TEMPLE DEL ADMINISTRADOR EN
LAS JUNTAS DE PROPIETARIOS?®

Segun la Real Academia Espafiola, en su acepcion
sexta, temple es “Fortaleza enérgica y valentia serena
para afrontar las dificultades y los riesgos”. El temple,
en su acepcion taurina, es el fundamento mismo del
toreo de calidad y consiste -explica D. Rafael Comino,
autor taurino-, en “llevar la muleta a la velocidad
del viaje del toro, pero un poco por delante, sin que
los pitones lo rocen, siempre al mismo ritmo que el
toro”, lo cual produce en el espectador la impresion
de que se esta parando al toro cuando, como dijo el
maestro Viti, “no se para, sino que ti te adaptas a
su ritmo”.

Me sirve de introduccion esta informacion tauri-
na para manifestar una virtud torera que también co-
rresponde a un buen administrador de fincas. La Real
Academia espafiola define la palabra “colegio” como
una “sociedad o corporacion de personas de la misma
dignidad o profesion”. En el Colegio de Administra-
dores de fincas tenemos una dignidad y una profesién
comun, y nuestro objetivo es realzar la fama que nos
corresponde, a la vez que mejoramos la calidad de
nuestro trabajo. De esta manera nos diferenciamos de
otros profesionales que, por razones no confesadas,
no quieren formar parte de nuestro colectivo, aunque
desarrollan la misma actividad profesional.

26 Francisco José Arnaldos Jiménez, “El temple en la administraciéon de
fincas”, articulo publicado en La Revista Urbis Noticias, n° 75, 4° trimes-
tre de 2013, pp. 20-21.
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La suerte de nuestra profesion tiene varios esce-
narios, a saber: nuestros despachos, los inmuebles que
administramos y las reuniones de vecinos, donde se
plantean los asuntos y se toman decisiones. Pues bien,
un buen profesional tiene que saber estar y compor-
tarse en cualquiera de estos escenarios con las cuali-
dades necesarias para hacer un papel, no solo bueno,
sino excelente. De alguna manera, cuando asistimos a
una Junta de vecinos, tenemos que ejercitar algunas
virtudes del buen torero, no porque nos enfrentemos
al noble animal, sino porque surge con bastante fre-
cuencia un desigual combate entre algunos propieta-
rios y el administrador, al que ven como el enemigo
a batir, o como un adversario con intereses diversos
del comun del inmueble administrado. Por este moti-
vo he traido a colacién una virtud determinante de la
calidad de nuestro trabajo, como es el temple.

Todos tenemos experiencia de una reunioén en-
tre vecinos en la que disfrutamos, donde percibimos
también una armonia entre los asistentes: los puntos
del orden del dia se desarrollan al compas, mientras
informamos de cada uno de los apartados de interés:
estado de cuentas, relacion de deudores, medidas ju-
diciales o amistosas iniciadas, desarrolladas y culmi-
nadas, ejecucion de obras y sus acabados finales, etc.
Los nuevos miembros de la Junta estan conformes
con sus nombramientos, las incidencias y lo siniestros
han sido tramitados, los ruegos atendidos, las pregun-
tas contestadas... salimos satisfechos.

También tenemos experiencia de la entrada en
la reunién de un vecino con cabeza baja, resoplando,
que se dirige hacia nosotros mientras el resto de los
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copropietarios se apartan a un lado, dejandole toda
la arena, jy a nosotros enfrente! Entonces se pone
en juego la virtud torera: el temple del célebre Juan
Belmonte es justo lo que necesitamos. Miramos fija-
mente al vecino retador, que entre sus manos muestra
escritos, actas anteriores, balances sin aparente con-
testacion, facturas subrayadas o marcadas con colo-
res. Y el publico, desde las gradas, contempla con ojos
expectantes.

D. Gregorio Corrochano, en un articulo publica-
do en ABC en 1954, decia que “..el temple pone de
acuerdo al movimiento del toro que embiste y el
movimiento del hombre que torea. Se templa el
instinto con el instinto; para torear hace falta tem-
ple. Temple en capote y muleta que se lleva al toro;
temple en el brazo que torea; temple en el hombre
que torea con el brazo; para torear hace falta ser
muy templador”.

“Lo menos que puede acontecer -termina dicien-
do D. Gregorio en su articulo- es que la suerte se ma-
logre, no se remate y, por tanto, no se ligue el toreo.
Si se torea con lentitud, si se lleva el instrumento
de toreo a menos velocidad del temple del toro,
éste derrota donde alcance el capote o la muleta,
y alli termina la suerte, que no es donde debe ter-
minar. Para torear hay que excitar la codicia con
la distancia, y acompasar el movimiento —acompa-
fiar- a la bravura y a los pies del toro, conservan-
do las distancia para que no enganche. Ni con mds
rapidez ni con mds lentitud: con temple. Que una
vez podrd parecer rdpido si es rdpido el toro; y otra
vez parecerd lento si el toro es lento, sin codicia,
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sin poder y sin ganas de pelea. Esto es el temple en
el toreo”.

Una vez en la arena, frente a frente con el cliente
irritado, no basta decir que tenemos la informacién en
el despacho, porque ya no estamos alli; tampoco po-
demos recurrir a descalificaciones, o imprecaciones,
o suplicas y pucheros que generen lastima. El buen
administrador debe poner al servicio de sus clientes
el conocimiento y la valentia, la astucia y la honesti-
dad, la sensatez y la paciencia. Dentro del respeto al
cliente, y del respeto a la propia dignidad como pro-
fesional, exigira con educacién la aceptacion de las
reglas de la cortesia, la escucha a las razones esgrimi-
das, y en el peor de los casos, la paciencia a la futura
exhibicion de la informacion requerida en el Acta de
la reunion, para aplauso o abucheo de presentes y au-
sentes. Si después de una leccion de temple, no sali-
mos por la puerta grande, al menos habremos hecho
una “buena faena”.

C) EL CESE DEL ADMINISTRADOR. TRASPASO DE
LA DOCUMENTACION. LIQUIDACION FINAL.
DERECHO A LA INDEMNIZACION

El contrato de mandato del Cédigo civil se regula
en los articulos 1709 y siguientes, y en nuestra opi-
nion es la modalidad contractual que mejor se adapta
a las caracteristicas de nuestro trabajo. Mucho mas
que el contrato de arrendamiento de servicios, que
no satisface plenamente las exigencias de esta figura
particular.
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Somos profesionales y mediante el contrato de
mandato adquirimos obligaciones y derechos con-
tractuales desde el momento en que se aprueba nues-
tro cargo en la Junta de propietarios, conforme a lo
establecido en los articulos 13.5 y 13.6 de la Ley de
Propiedad Horizontal. La duracion establecida para
el ejercicio del cargo es de un afio prorrogable, tal
como describe la misma ley:

“Salvo que los estatutos de la comunidad dis-
pongan lo contrario, el nombramiento de los orga-
nos de gobierno se hard por el plazo de un afio”””

Alicia Oliver, en su articulo sobre la primera Jor-
nada deontoldgica de Administradores de fincas, ex-
pone el motivo por el cual se puede rescindir el con-
trato con el Administrador, antes de la renovaciéon
anual del cargo, que se produce en la Junta General
Ordinaria:

“El administrador tiene unas funciones muy
bien definidas en el articulo 20 de la LPH que debe
cumplir. Por tanto, en caso de incumplimiento de
dichas obligaciones o negligencia en su actuacion,
podrd ser removido de su cargo incluso de forma
anticipada, siempre que se demuestre el incumpli-
miento.

“En todo caso, si no existe justa causa para ser
cesado, el administrador podrd reclamar frente a
la comunidad de propietarios una indemnizacion
por daiios y perjuicios en base al articulo 1.729 y
siguientes del Codigo Civil. Cuando para él se ha
establecido un plazo de duracién, evidentemen-

27 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, articulo 13.7.
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te en interés comin a ambas partes contratantes,
aungque la facultad de revocacion subsiste, si se
impone antes de la expiracion del plazo, sin haber-
se demostrado que mediase justa causa dimanan-
te del incumplimiento de lo pactado por parte del
mandatario. Entonces el mandante debe indem-
nizar a aquel de los dafios y perjuicios que con la
extempordnea revocacion le ocasione (Sentencias
del Tribunal Supremo, 12 de junio de 1980 y 25 de
noviembre de 1983).7%

Salvo que se demuestre el incumplimiento de las
obligaciones del articulo 20 LPH, la Comunidad no
puede cesar justificadamente a su administrador, y
solo cabe el cese injustificado, que se decidira en Jun-
ta Extraordinaria, y que debe reunir los requisitos
de validez de la misma, establecidos en el articulo 16
LPH. En este supuesto, el cese injustificado lleva apa-
rejado el derecho del Administrador de reclamar la
indemnizacion de dafios y perjuicios. Este derecho se
puede ejercitar en el momento de la liquidacion final,
o con posterioridad, antes de la prescripcion del mis-
mo. Es muy conveniente, sin embargo, que se comu-
nique si se van a ejercitar acciones por este concepto,
en el momento de la liquidacion final.

Sobre el traspaso de la documentacion, el articulo
54.d) de los Estatutos del Colegio Territorial de Va-
lencia-Castellon establece que

“cuando el administrador de fincas cese en la
prestacion de sus servicios profesionales, por re-

28 Alicia Oliver Vidal, “Primera Jornada sobre deontologia profesional”,
articulo publicado en La Revista Urbis Noticias, n°® 77, 2° Trimestre de
2014, p. 7.
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vocacion o renuncia, deberd entregar al cliente la
documentacion, practicar liquidacion finiquito y
abonar los saldos que procedan, en plazo mdximo
de 30 dias.”

Es por tanto una obligacion del Administrador
cesado entregar la documentacion de la comunidad,
ya que él es mero depositario, y solo durante el tiem-
po que dura su contrato. No puede utilizar la docu-
mentacion como medio de presion para cobrar sus
honorarios, ni mucho menos la indemnizacién, que
en la mayoria de los casos se reclama a través de los
tribunales.

Si se puede exigir que esta documentacion sea re-
cogida por su legitimo representante, es decir, el Pre-
sidente, o aquella persona que haya sido comisionada
por la Asamblea General para su recepcion, en cuyo
caso debe aportar el Acta de la Junta, con la autoriza-
cion expresa.
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SEGUNDA PARTE

Los codigos de buen gobierno
y buena conducta

I. EL CODIGO DEONTOLOGICO O CODIGO
DE BUENA CONDUCTA, INSTRUMENTO AL SERVICIO
DEL BUEN PROFESIONAL

a Ley 2/1974 de 13 de febrero, sobre Colegios

profesionales atribuye a estas entidades en el

ambito territorial “la ordenacién de la acti-
vidad profesional de los colegiados, velando por la
ética y dignidad profesional y por el respeto debi-
do a los derechos de los particulares, y ejercer la
facultad disciplinaria en el orden profesional y
colegial”*

Otros condicionantes que establece laley de Cole-

gios profesionales son los siguientes:

» Otorgala facultad a los colegios para que con-
templen en su cddigo deontoldgico o en sus
estatutos “previsiones expresas dirigidas a
exigir a los profesionales colegiados que
su conducta en materia de comunicacio-
nes comerciales sea ajustada a lo dispuesto

29 Cfr. Ley 2/1974, de 13 de febrero sobre Colegios profesionales, articulo 5 j).
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en la ley, con la finalidad de salvaguardar
la independencia e integridad de la profe-
sion, asi como el secreto profesional ”*°

e A través de la ventanilla tnica, las organiza-

ciones colegiales deben ofrecer la informa-
cion clara, inequivoca y gratuita sobre el con-
tenido de los codigos deontologicos.®

¢ Las organizaciones colegiales estaran sujetas

al principio de transparencia en su gestion, y
para ello deben elaborar una Memoria Anual
que contenga “../... los cambios en el conte-
nido de sus codigos deontologicos, en caso
de disponer de ellos”.**

El Anteproyecto de la Ley de Colegios y servicios
profesionales, que no se ha materializado como ley, y
no sabemos si finalmente vera la luz, propone en su
articulo 43 la elaboracion de un tinico texto deontolo-
gico para cada Consejo General de Colegios profesio-
nales. Segun este articulo,

“1. El Codigo deontologico o las normas deontolo-
gicas estdn compuestas por aquellas reglas éticas
que el profesional debe cumplir en el ejercicio de
una profesion y el régimen disciplinario aplicable.

30 Cfr. Ley 2/1974, de 13 de febrero sobre Colegios profesionales, articulo 2.5.

31 Cfr. Ley 2/1974, de 13 de febrero sobre Colegios profesionales, articulo
10.2 e), introducido por articulo 5 de Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de
modificaciéon de diversas leyes para su adaptacién a la Ley sobre el libre
acceso a las actividades y servicios y su ejercicio.

32 Cfr. Ley 2/1974, de 13 de febrero sobre Colegios profesionales, articulo
11.1 e), introducido por articulo 5 de Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de
modificacién de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre
acceso a las actividades y servicios y su ejercicio.
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Asimismo de acuerdo con los principios de buen
gobierno establecidos en el articulo 41 de esta ley
el Codigo deontologico de cada organizacion pro-
fesional incluird las normas éticas y de actuacion
que deben cumplir los cargos directivos de las cor-
poraciones colegiales y el régimen disciplinario
aplicable.”

2. Dichas normas serdn tinicas para cada orga-
nizacion colegial, en todo el territorio nacional.

3. El Codigo deontoldgico formard parte de los
Estatutos Generales del Consejo General, y serd
publicado en la pdgina web a través de la ventani-
lla vinica a la que hace referencia el articulo 35 del
Consejo Generaly de todos los Colegios profesiona-
les.

4. Los Codigos de deontologia profesional han
de respetar, en todo caso, la normativa sobre com-
petencia desleal, y en ningiin caso podrdn incluir
reglas que impidan o limiten la competencia entre
profesionales.

5. Los Codigos de deontologia profesional in-
cluirdn las provisiones de los cédigos de conducta
que para esa profesion o actividad profesional ha-
yan sido adoptados a nivel comunitario.

Estamos, por tanto, ante diversas fuentes, las cua-
les proceden unas de otras, como un gran rio que re-
cibe sus aguas de un gran pantano, pero se enriquece
con otros pantanos menores, dentro de la misma ca-
dena montafiosa.

Las fuentes del codigo deontoldgico para los ad-
ministradores de fincas a nivel europeo estan disefia-
das en sus lineas maestras por el CONSEJO EUROPEO
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DE LOS PROFESIONALES INMOBILIARIOS (CEPI). Se
trata de una asociacion internacional sin animo de lu-
cro que abarca a los administradores de fincas de toda
Europa, junto con los agentes inmobiliarios. Se cons-
tituyo en 1990, tiene su sede en Bruselas y se retine
periédicamente para tratar los asuntos relacionados
con las profesiones llamadas inmobiliarias. Dentro
del CEPI se agrupan treinta asociaciones de la Unidn
Europeay de la Asociacién Europea de Libre Cambio
(AELC), que integran mas de doscientos mil profesio-
nales.

El cédigo deontoldgico consensuado por el CEPI
establece unos principios, que se pueden resumir en
derechos y obligaciones éticos de los profesionales
con los clientes, con los compaifieros, y con sus cole-
gios; también se establecen unas obligaciones finan-
cieras, los deberes de ofrecer unas garantias y otras
obligaciones. Mas adelante ofrecemos el texto de este
codigo.®®

En su Exposicion de motivos dice lo siguiente:

“En los Estados miembros de la Union Europea
hay alrededor de 320.000 profesionales inmobilia-
rios (Administradores de fincas y Agentes inmobi-
liarios), que dan trabajo a mds de 1,2 millones de
personas.

Las actividades del Administrador de fincas y
del Agente inmobiliario exigen cada vez mds rigor,
profesionalidad y amplios conocimientos en dreas
tan variadas como el derecho, la fiscalidad, los se-
guros, la economia, la contabilidad, las técnicas de

33 CEPI/257106/MVA adoptado por Asamblea General el 30 de marzo de
2006 en Bruselas.
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construccion, la sociologia, los mecanismos de fi-
nanciacion, la informdtica, el urbanismo, la plani-
ficacion, etc. Ademds, estos conocimientos requie-
ren de una puesta al dia permanente mediante la
formacioén continua.

Como resultado, un nimero nada desderiable
de actores del sector inmobiliario puede no ofrecer
todas las garantias necesarias para la proteccion
del consumidor.

Dentro del espiritu de la Legislacién Unica Eu-
ropea y atendiendo a las responsabilidades que in-
cumben a los profesionales inmobiliarios desde el
punto de vista del papel civil, economico y social
que les corresponde, a continuacion establecemos
las bases para un Codigo deontoldgico comin que
retine los principios de ética y conducta para las
profesiones del sector inmobiliario.

Todo profesional estard sujeto a este Cédigo
Deontoldgico en la medida en que no entre en con-
flicto con su legislacion nacional.

El proposito de estas reglas consiste en aportar
al consumidor las mejores garantias y un servicio
de calidad de interés comun, para asi preservar y
transmitir a las generaciones futuras el saber ha-
cer profesional.

Cada organizacion nacional puede, siempre y
cuando respete escrupulosamente el espiritu de
este Codigo, adaptarlo a los usos y costumbres pro-
pios de su pais”.**

34 Cédigo deontoldgico europeo para profesionales inmobiliarios, Exposi-
cién de Motivos. http;//www.cgcafe.org/pdf/cod_deontologico_cepi.pdf.
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El texto de este codigo se encuentra en la pagi-
na web del Consejo General de Administradores de
fincas, asi como en casi todas las paginas web de los
colegios territoriales. Algunos despachos también
incorporan la carta magna europea de nuestra ética
profesional en sus paginas web, como una adhesién a
la misma.

El codigo deontoldgico europeo ha sido asumido
en casi su integridad por el Consejo General de Admi-
nistradores de fincas de Espafia, haciendo las adap-
taciones necesarias a nuestra profesion, es decir, qui-
tando lo que hace mencidon exclusiva a los agentes de
la propiedad inmobiliaria. También acompafiaremos
el cddigo adaptado a la realidad nacional de los admi-
nistradores de fincas espafioles.

Los Colegios territoriales han adoptado sus pro-
pios codigos deontoldgicos, que tienen sus particula-
ridades y es imposible transcribir en esta publicacion,
por razones de espacio. A modo de ejemplo, trascribi-
remos aqui el codigo deontolédgico del Colegio Terri-
torial de Valencia-Castellon.

Urge una actualizacion del codigo deontoldgico
que contemple los tiempos actuales, donde la compe-
tencia desleal es muy agresiva y no esta apenas regu-
lada. Otros problemas superan ampliamente la reali-
dad que existia cuando se hizo el c6digo actual. Las
nuevas tecnologias, las leyes sobre proteccion de da-
tos, sobre transparencia en la gestion, la crisis econo-
mica de 2008, que se ha interpretado en general con
la crisis de falta de valores éticos de los gobernantes,
grandes bancos y otros manipuladores de la politica
monetaria internacional.
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Es necesaria una normativa sobre ética profesio-
nal que no se quede en los papeles o en las paginas
web, sino que se divulgue, que se inserte en las mentes
y en los sistemas de trabajo de los profesionales de la
administracion de fincas.

Finalmente, nos atrevemos a aportar una propues-
ta, en la que queremos que participen activamente los
administradores de fincas de toda Espafia. No preten-
demos establecer un cddigo de buenas maneras, sino
una conducta ética. Hay profesionales que saben cui-
dar las formas mientras abusan de sus clientes, des-
truyen el mercado con precios imposibles de igualar,
desacreditan a sus comparfieros, y desatienden las ne-
cesidades de sus colegios. Y sin embargo, se atreven a
proponerse como modelos de buenas practicas.
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A) CODIGO DEONTOLOGICO DEL CONSEJO EUROPEO
DE PROFESIONALES INMOBILIARIOS (CEPI)

“3. CODIGO DEONTOLOGICO

3.1. GENERALIDADES

El profesional inmobiliario deberd, en el ejercicio de
su profesion, dar muestras de competencia en justifica-
cion de las calidades y garantias requeridas.

Estard obligado a:

- permanecer informado regularmente acerca de las
legislaciones y de todas las informaciones o evoluciones
esenciales que puedan afectar a los intereses que le han
sido confiados;

- conocer las condiciones de los mercados sobre los
que debe aconsejar a sus clientes;

- no aceptar ninguna mision que sobrepase su drea
de experiencia, salvo en lo que se refiere a conseguir,
previo acuerdo de su mandante, la participacién de un
especialista cuyos limites de intervencién estardn clara-
mente definidos;

- informarse de todos los hechos esenciales relativos
a cada una de las propiedades que le hayan sido enco-
mendadas, con el fin de cumplir todas sus obligaciones
respecto a evitar errores, exageraciones, presentacion
errénea o disimulo de circunstancias;

- permanecer informadoy facilitar la formacion de sus
colaboradores en lo referido a la evolucién del mercado in-
mobiliario sobre los planes locales, regionales y nacionales;

- seguir y hacer que sus colaboradores sigan progra-
mas de formacion profesional permanente y especifica,
que les permita adaptarse a las evoluciones en materia
de legislacion y entorno profesional.
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3.2. RELACIONES CON LOS CLIENTES

En el marco de las relaciones con los clientes, el pro-
fesional inmobiliario actuard con:

a) Conciencia profesional

Estard obligado a:

- hacer gala de la conciencia profesional necesaria
para el cumplimiento de la misién que le ha sido con-
fiada;

- dar muestras de moderacién y prudencia, tratando
de no poner nunca en peligro la situacion de sus clien-
tes, ni la suya propia;

- proteger y promover los intereses legitimos de sus
mandantes; no obstante, los deberes de asesoramiento y
fidelidad absoluta respecto a ellos no exoneran al pro-
fesional inmobiliario de tratar equitativamente a todas
las partes interesadas, respetando sus derechos;

- proteger al consumidor contra el fraude, la presen-
tacion erronea o las prdcticas incorrectas en el sector
inmobiliario y esforzarse por eliminar dentro de su co-
munidad toda prdctica susceptible de causar perjuicios
al publico o a la dignidad de la profesién de Administra-
dor de fincas o Agente inmobiliario.

b) Discrecion profesional

Estard obligado a:

- considerarse sujeto, en cualquier circunstancia,
respecto a sus clientes y terceros, a una discrecion ab-
soluta en lo que se refiere a su cometido, y procurar que
sus colaboradores actien con la misma reserva.

¢) Probidad®

Estard obligado a:

35 Estas obligaciones de probidad no estén incluidas en el c6digo deonto-
logico del Consejo General, y por su contenido deberian incorporarse.
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- no adquirir, en parte o en su totalidad, ni hacer
adquirir por un allegado o entidad cualquiera en la que
posea una participacion, ninguna propiedad inmobilia-
ria que le haya sido encomendada, salvo si informa a su
mandante de esta intencion;

- informar al comprador de su posicion en caso de
puesta en venta de una propiedad que le pertenezca to-
tal o parcialmente;

- no aceptar un encargo de evaluacién o tasacion
de una propiedad de la que posea o pretenda adquirir
intereses, salvo si hace mencion de ello en su informe de
evaluacion o tasacion;

- no recibir comisiones, descuentos o beneficios por
los gastos comprometidos derivados de la cuenta de un
mandante, sin haber obtenido antes el consentimiento
de éste; las modalidades de eleccion de proveedores y
la facturacién de sus productos o servicios deberdn ser
transparentes.

- no encargar a cuenta de un mandante trabajos,
suministros o prestaciones a un allegado o entidad en
la que posea intereses, sin haber informado al respecto
a su mandante.

- no poner en venta, ni alquilar o gestionar una pro-
piedad inmobiliaria sin que le haya sido encomendada
debidamente por escrito.

- no ejercer ningun tipo de discriminacion por moti-
vos de raza, creencia, sexo o nacionalidad.

- llevar a cabo todas las gestiones y proporcionar a
las partes la informacion requerida.

- actuar con plena transparencia al respecto de las
partes.

- utilizar todos los medios de informacién y publi-
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cidad relativos a la venta, compra o adquisicion respe-
tando los reglamentos y usos respecto a las partes y a
sus colegas.

- comprometerse a transmitir al mandante todas
las informaciones o propuestas relativas a la venta o
alquiler.

d) Lealtad*s

Estard obligado a:

- velar por que las obligaciones financieras y com-
promisos resultantes de los contratos inmobiliarios
queden fijados por escrito, explicando los acuerdos al-
canzados por las partes, cada una de las cuales recibird
un ejemplar del documento en el momento de su firma;

- velar por que los acuerdos garanticen sin lugar a
equivoco la perfecta informacion de las partes y tien-
dan a armonizar los intereses de éstas, sin que una de
ellas se beneficie en solitario de las ventajas;

- informar con exactitud al publico del precio re-
querido en remuneracion a sus servicios prestados;

- velar por que el ejercicio eventual de actividades
anexas o conexas se efectue con toda transparencia y no
genere ningtin conflicto de intereses.

3.3. RELACIONES CON LOS COLEGAS

Confraternidad

Estard obligado a:

- velar por la lealtad de la competencia, especial-
mente en lo que se refiere al inicio o ruptura de relacio-
nes con un mandante;

36 Estas obligaciones deberian incorporarse también en el c6digo deon-
tolégico del Consejo General, puesto que los contenidos son exigibles en
todo el territorio europeo.
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- velar porque las relaciones con los colegas vayan
marcadas siempre por el respeto y la cortesia;

- no tomar iniciativa a la hora de criticar las prdcti-
cas profesionales de un colega;

- no facilitar asesoramiento, en caso de ser consul-
tado a propdsito de un expediente gestionado por un
colega, que no respete la integridad y la cortesia con-
fraternal;

- mantener la profesion al mds alto nivel, fomen-
tando la formacién profesional;

- participar en la publicacién de revistas o periédi-
cos especializados que permitan a los profesionales in-
mobiliarios ofrecer al ptiblico una informacion exacta;

- abstenerse de toda prdctica que perjudique el buen
nombre de la profesion y evitar cualquier comporta-
miento susceptible de suponer a sus colegas perjuicios
morales o materiales;

- con el fin de fomentar la calidad en la profesion,
compartir con sus colegas el fruto de su experiencia ad-
quirida y perfeccionar las cualidades profesionales de
sus colaboradores con vistas a su promocién y a una me-
jora de los servicios prestados;

- no solicitar los servicios del colaborador de un co-
lega sin que lo sepa éste ultimo;

- evitar cualquier conflicto con un colega que pue-
da perjudicar a los intereses de los clientes.

4, ASPECTOS FINANCIEROS

4.1. GARANTIA FINANCIERA Y SEGURO DE
RESPONSABILIDAD CIVIL PROFESIONAL

Los Administradores de fincas y Agentes inmobi-
liarios estan obligados a poder justificar una garantia
financiera y un seguro que garantice:
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- la responsabilidad en que se pueda incurrir con
respecto a los fondos depositados u otros fondos que
le hayan sido confiados.

- la responsabilidad en la que pueda incurrir el
Administrador de fincas o el Agente inmobiliario en
el ejercicio de su profesion en tanto que Administra-
dor de fincas o Agente inmobiliario.

- la garantia financiera y el seguro de responsa-
bilidad civil pueden estar avalados por una entidad
hipotecaria, banco comercial, compaifiia de seguros,
organismo financiero especializado o cualquier otra
institucion legalmente capacitada para satisfacer di-
chas obligaciones.

- el importe de la garantia financiera no podra en
ningun caso ser inferior a los 25.000 euros, 0 200.000
euros para el seguro de responsabilidad civil profe-
sional.?

- un certificado que justifique dichas garantias
debera estar expuesto en el lugar mas visible posible
de cada agenciay, en caso de que el profesional traba-
je por internet, en un lugar visible dentro de la pagina
web.

4.2. DIRECTIVA 91/308/CE MODIFICADA
POR LA DIRECTIVA 2001/97/CE, ADOPTADA
EL 4 DE DICIEMBRE DE 2001 PARA LA PRE-
VENCION DEL USO DE SISTEMAS FINAN-
CIEROS CON FINES DE BLANQUEO DE CA-
PITALES, INCLUIDA LA FINANCIACION DEL
TERRORISMO.

El profesional inmobiliario esta obligado a ate-

37 Seria razonable que esta exigencia se corrigiera, para que la garantia no
se limite a 25.000 cuando las cantidades en riesgo sean mucho mayores.
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nerse a los términos de la directiva del Consejo Euro-
peo vy la legislacion europea.

4.3. CODIGO DE CONDUCTA PARA PROFE-
SIONALES

INMOBILIARIOS EN MATERIA DE COMER-
CIO ELECTRONICO.

4.3.1. Definiciones y campo de aplicacion

4.3.1.1. Definiciones

A efectos de la aplicacion del presente Codigo,
por cada término a continuacidn se entendera lo si-
guiente:

- comercio electrénico: las actividades, comuni-
caciones y transacciones de caracter comercial reali-
zadas o ejecutadas por via electrénica.

- consumidor: cualquier persona fisica que actua
con fines distintos a los de su actividad profesional y
comercial.

- firma electrénica: dato electronico adjuntado
o insertado légicamente a otros datos electronicos y
que sirve de método de autenticacion.

4.3.1.2. Campo de aplicaciéon

El profesional inmobiliario aplicara las presen-
tes reglas de conducta en sus relaciones de comercio
electronico, en todas las situaciones y a propodsito de
todas sus relaciones con el cliente.

4.3.2. Disposiciones generales

4.3.2.1. Principios generales

- El profesional inmobiliario ejercera su actividad
desde la transparencia, asi como desde el respeto a
las disposiciones legales y c6digos de conducta a los
que esta sujeto, respetando la confidencialidad de los
datos personales y la propiedad intelectual.
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- Respetara sus compromisos y velara por garanti-
zar la fiabilidad de las informaciones que facilita, jun-
to con la seguridad de los procedimientos de forma-
lizacion de contratos y pago. El grado de proteccion
concedido alos clientes en la aplicaciéon de estos prin-
cipios sera equivalente a aquél del que se benefician
en el marco de las transacciones tradicionales.

- El profesional inmobiliario s6lo podra garanti-
zar el buen cumplimiento de sus compromisos si el
cliente le facilita una informacién completa y correc-
ta.

4.3.2.2. Informacio6n sobre el profesional inmobi-
liario y su empresa

La informacién siguiente, junto con cualquier
otra informacion que se considere util y relativa al
profesional inmobiliario, debera ser accesible de for-
ma facil, directa y permanente:

- el nombre del profesional inmobiliario o, en su
caso, ladenominacion y forma juridica de su empresa;

- la direccion completa de la principal sede social
de la empresa;

- los datos que permitan ponerse en contacto rapi-
damente y comunicarse de forma directa y eficaz con
¢él, incluida su direccién de correo electrénico;

-las inscripciones legales en los diferentes regis-
tros nacionales;

- su numero de CIF;

- en su caso, la autorizacion y/o certificacion, jun-
to con informacion acerca de las instancias que le han
otorgado lo anterior.

4.3.2.3. Informacién precontractual

La informacién siguiente, junto con cualquier
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otra informacién considerada til, sera comunicada a
los clientes de manera clara y comprensible a propo-
sito de todas las ofertas:

- identidad y direccion completa del profesional
inmobiliario y, en su caso, de su empresa

- descripcion precisa de la propiedad y el servicio

- precio de la propiedad y el servicio (indicado en
euros)

- las modalidades de pago para la formalizacion
del contrato

- la existencia o no de derecho de renuncia

- la duracion del contrato y la posibilidad o no de
renovacion tacita

- los modos de pago y las divisas aceptadas

- las condiciones generales de aplicacion (identi-
ficadas como tales, facilmente accesibles y redactadas
en las lenguas utilizadas en la pagina web)

- el procedimiento de reclamacion y las formas
extrajudiciales eventuales de resolucion de conflictos

- las jurisdicciones competentes

- el derecho aplicable

4.3.2.4. Informacion obligatoria

Los diferentes mensajes difundidos por el profe-
sional inmobiliario, o procedentes de su empresa, res-
ponderan a los términos siguientes:

- seran claramente identificados como tales;

- la persona fisica o moral a cuenta de quien se
emiten sera identificada claramente.

4.3.2.5. Seguridad en las operaciones inmobilia-
rias

Con vistas a garantizar la fiabilidad y seguridad
en las operaciones, el profesional inmobiliario toma-
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ra todas las medidas razonables respecto a la organi-
zacion de su empresa y los sistemas informaticos y de
comunicacion utilizados.

Los clientes seran informados de las formas de
firma electronica aceptadas por el profesional inmo-
biliario. También se proporcionara informacion acer-
ca de las formas de firma utilizadas por el profesional
inmobiliario y, en su caso, de los organismos indepen-
dientes que las hayan certificado.

Se llamara la atencion de los clientes sobre la ne-
cesidad de tomar medidas para preservar la confiden-
cialidad de los datos que permitan crear una firma
electrénica (por ejemplo el Codigo, la clave privada,
ete.).

El profesional inmobiliario utilizara procedi-
mientos seguros de transmision de datos, sobre todo
en lo que se refiere a los pagos.

4.3.2.6. Enlaces a otras paginas web

Siempre que el profesional inmobiliario establez-
ca enlaces a otras paginas web, indicara claramente
al cliente que dichas paginas no le ofrecen necesaria-
mente el mismo grado de proteccion. También preci-
sara que no se responsabiliza del contenido de dichas
paginas, ni del grado de seguridad que ofrezcan.

4.3.2.7. Reclamacion y resolucion de conflictos

El profesional inmobiliario pondra a disposicion
de los clientes informacion detallada sobre la gestion
de posibles reclamaciones y, en su caso, sobre los pro-
cedimientos de resolucion extrajudicial de conflictos.

Esta informacion se facilitara en la lengua elegida
por el cliente para consultar la pagina web y formali-
zar el contrato.
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En caso de reclamacidn, se invitara al cliente a
contactar en primer lugar al profesional inmobiliario
cuyos datos le fueron comunicados conforme a los
Articulos 4 y 5. La reclamacion sera gestionada por
el profesional inmobiliario en el mejor plazo posible.

En caso de que el cliente no quede satisfecho con
la respuesta o con la solucién amistosa propuesta por
el profesional inmobiliario, podra remitirse en su caso
al érgano judicial o extrajudicial competente mencio-
nado en el Articulo 5.

4.3.2.8. Formalizacion del contrato

Antes de firmar un contrato, el cliente recibira
una copia completa de éste.

Dentro del procedimiento de formalizaciéon de
un contrato y previamente a su confirmacion final, el
cliente tendra la posibilidad en todo momento de rec-
tificar los posibles errores.

Con este fin, el profesional inmobiliario pondra a
la disposicidn del cliente un sistema en dos fases:

- primera fase acuerdo sobre el contenido del con-
trato

- segunda fase firma del contrato

El profesional inmobiliario acusara recibo de la
firma del contrato sin demora injustificada. A conti-
nuacion, el contrato sera entregado al cliente en pa-
pel.

El contrato debera contener como minimo las si-
guientes disposiciones:

- laidentidad completa de las partes implicadas

- la direccidén completa de las partes implicadas

- los derechos y obligaciones de las partes impli-
cadas
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- la descripcion mas precisa posible del objeto del
contrato

- la descripcién mas precisa posible de la misiéon
del profesional inmobiliario

- la duracion del contrato

- la posibilidad o no de renovacion tacita del con-
trato

- los honorarios del profesional inmobiliario y las
modalidades de pago

- cualquier otra especificacion indispensable para
el buen cumplimiento del contrato

4.3.2.9. Pago

El profesional inmobiliario no aceptara en ningin
caso el pago, independientemente de la forma de éste,
antes de la firma del contrato.

4.3.2.10. Proteccion de datos personales

Los datos de caracter personal referentes a los
clientes seran tratados desde el respeto a la legisla-
cion aplicable en materia de proteccion de datos per-
sonales.

En concreto:

- se trataran de forma leal y licita;

- se recopilaran con fines determinados, explici-
tos, legitimos y no se trataran posteriormente de ma-
nera incompatible con dichos fines;

- seran adecuados, pertinentes y no excesivos con
relacion a los fines para los que han sido tratados;

- seran exactos y, en la medida de lo posible, ac-
tualizados,

- se conservaran de forma que permitan identificar
a las personas en cuestion durante un plazo no supe-
rior al necesario para el cumplimiento de los fines para
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los que han sido tratados, o no superior al plazo de le-
gal de conservacion de datos establecido por la legis-
lacién del pais donde se haya realizado la transaccion.

Se informara al cliente sobre el tratamiento (da-
tos tratados, fines, etc.). Este podra ser comunicado
de los datos que le atafien y, en su caso, rectificarlos.
El cliente estara informado de la existencia de este
derecho y la manera de ejercerlo.

El cliente podra oponerse a que los datos que le
atafien sean tratados o comunicados a terceros con fi-
nes de marketing directo.

5. RECONOCIMIENTO MUTUO DE LA CA-
PACIDAD PARA EJERCER LA PROFESION

Sin perjuicio del respeto de los requisitos legales
nacionales, posiblemente mas estrictos en algun caso,
el profesional se comprometera a atenerse a los crite-
rios minimos comunes de formacion establecidos en
el Articulo 15 de la directiva europea sobre el recono-
cimiento de las cualificaciones profesionales.”
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B) CODIGO DEONTOLOGICO DEL CONSEJO GENERAL
DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ESPANA

Cddigo deontoldgico del Consejo General de Ad-
ministradores de fincas de Espafia (Aprobados en Ple-
no Extraordinario del Consejo General 25.03.2010)

TITULO IV

NORMAS DEONTOLOGICAS (...)

Capitulo I

Normas deontoldgicas.

Articulo 27. Principios generales.

El Administrador de Fincas en el ejercicio de su
profesion, estara obligado a:

a) Permanecer informado regularmente acerca de
las legislaciones y de todas las informaciones o evolu-
ciones esenciales que puedan afectar a los intereses
que le han sido confiados.

b) Conocer las condiciones de los mercados sobre
los que debe aconsejar a sus clientes.

¢) No aceptar ninguna misién que sobrepase su
area de experiencia, salvo en lo que se refiere a con-
seguir, previo acuerdo de su mandante, la participa-
cion de un especialista cuyos limites de intervencion
estaran claramente definidos.

d) Informarse de todos los hechos esenciales rela-
tivos a cada una de las propiedades que le hayan sido
encomendadas con el fin de cumplir todas sus obliga-
ciones respecto a evitar errores, exageraciones, pre-
sentacion errdnea o disimulo de circunstancias.

e) Permanecer informado y facilitar la formacion
de sus colaboradores en lo referido a la evolucion del
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mercado inmobiliario sobre los planes locales, regio-
nales y nacionales.

f) Seguir y hacer que sus colaboradores sigan pro-
gramas de formacion profesional permanente y espe-
cifica, que les permita adaptarse a las evoluciones en
materia de legislacion y entorno profesional.

Articulo 28. Relacion con los clientes.

En el marco de las relaciones con los clientes,
igualmente estara obligado a:

a) Hacer gala de la conciencia profesional necesa-
ria para el cumplimiento de la misién que le ha sido
confiada.

b) Dar muestras de moderacién y prudencia, tra-
tando de no poner nunca en peligro la situaciéon de
sus clientes, ni la suya propia.

¢) Proteger y promover los intereses legitimos de
sus mandantes; no obstante, los deberes de asesora-
miento y fidelidad absoluta respecto a ellos no exo-
neran al profesional de tratar equitativamente a todas
las partes interesadas, respetando sus derechos.

d) Proteger al consumidor contra el fraude, la
presentacion errdnea o las practicas incorrectas en el
sector inmobiliario y esforzarse por eliminar dentro
de su comunidad toda practica susceptible de causar
perjuicios al publico o a la dignidad de la profesién de
Administrador de Fincas.

e) Considerarse sujeto, en cualquier circunstan-
cia, respecto a sus clientes y terceros, a una discrecion
absoluta en lo que se refiere a su cometido, y procurar
que sus colaboradores actiien con la misma reserva.

Articulo. 29. Relaciones con los restantes Admi-
nistradores de Fincas.
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Estara también obligado a:

a) Velar por la lealtad de la competencia, especial-
mente en lo que se refiere al inicio o ruptura de rela-
ciones con un mandante.

b) Velar porque las relaciones con los colegas va-
yan marcadas siempre por el respeto y la cortesia.

¢) No tomar iniciativa a la hora de criticar las
practicas profesionales de un colega.

d) Abstenerse de toda practica que perjudique el
buen nombre de la profesion y evitar cualquier com-
portamiento susceptible de suponer a sus colegas
perjuicios morales o materiales.

e) Con el fin de fomentar la calidad en la profesion,
compartir con sus colegas el fruto de su experiencia
adquirida y perfeccionar las cualidades profesionales
de sus colaboradores con vistas a su promocioén y a
una mejora de los servicios prestados.

f) No solicitar los servicios del colaborador de un
colega sin que lo sepa éste tltimo.

g) Evitar cualquier conflicto con un colega que
pueda perjudicar a los intereses de los clientes.

Articulo 30. Relaciones con el Colegio.

a) Los Administradores de Fincas estan obligados
a colaborar y prestar ayuda a su Colegio; a cumplir los
acuerdos que dicte en materia de su competenciay a
contribuir econémicamente a su sostenimiento.

b) Debe constituir un honor aceptar los cargos
para los que fuera designado, realizar los cometidos
que se le encargaran y tomar parte activa en la vida
colegial, asistiendo a los actos organizados y propo-
niendo las cuestiones que estime conveniente para el
interés general.
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¢) Comunicar a la Junta de Gobierno del Colegio
los supuestos de ejercicio irregular o de competencia
desleal de que tenga noticia, aportando cuantos datos
e informacion le sean solicitados, y en general, comu-
nicar cuantas incidencias o anomalias puedan encon-
trar o tener noticia en el ejercicio de la profesion.

d) Comunicar al Colegio las circunstancias perso-
nales que afecten al ejercicio profesional.
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c¢) CODIGO DEONTOLOGICO DEL
COLEGIO TERRITORIAL DE VALENCIA-CASTELLON

(CAPITULO CUARTO; NORMAS DEONTOLOGICAS)

Seccion 12. Normas Deontolodgicas.

Articulo 53.- Principios generales.

a) Las presentes normas se encaminan a confor-
mar la actitud de los Administradores de Fincas, en el
desempefio de su actividad como tales y constituyen
su codigo moral profesional en sus relaciones con sus
clientes, compaifieros y Colegio.

b) Con independencia de la técnica profesional,
el Administrador de fincas tiene que ejercer su acti-
vidad, de esencial caracter humanista, con una con-
ducta moral profesional intachable, sujeto a los im-
perativos de la buena fe, la confianza, el respeto y la
responsabilidad, anteponiendo los legitimos intereses
que tiene encomendados a cualquier otro, conjugan-
do, en el ejercicio profesional, la ciencia con la con-
ciencia.

¢) En el desarrollo de su actividad profesional, el
Administrador de fincas viene obligado a actuar apli-
cando la técnica profesional y relativa al caso, para lo
que atendera a su permanente y adecuada formacion,
mediante el estudio y conocimiento de las materias,
doctrinas y experiencias imprescindibles para el co-
rrecto ejercicio profesional

d) Independientemente de la actuacion técnica, el
Administrador de fincas acomodara su actitud profe-
sional a las normas éticas y morales, y a la realidad
social; y, en cualquier caso, tendra presente la actua-
cion en conciencia aplicando libre y razonablemente
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las soluciones mas adecuadas a la moral usual, y mas
respetuosas para los intereses individuales y sociales,
y cualesquiera otros que tuviese encomendados.

e) El Administrador de fincas debe respetar el
principio de la probidad profesional, y sus actuacio-
nes estaran basadas en la rectitud, la integridad y la
honestidad, conformando una actitud y conducta or-
denada y sin tacha que no mermen el honor y digni-
dad profesionales.

f) En su actuacién, el Administrador de fincas,
debe rechazar cualquier presion o injerencia ajenas
que puedan limitar su libertad profesional y procu-
rar beneficios injustos a unos clientes, en perjuicio de
otros.

g) El ejercicio de la profesion debe ser prestado
personalmente por el titular, sin perjuicio de las co-
laboraciones y ayudas administrativas o de otra clase
precisas para el buen funcionamiento de su despacho.
Ningun Administrador de fincas debe permitir que se
use su nombre o servicios profesionales de cualquier
modo que haga posible la practica profesional a per-
sonas que no estén legalmente autorizadas.

h) Los profesionales colegiados deberan ajustar
su conducta en materia de comunicaciones comercia-
les a lo dispuesto en la ley, con la finalidad de salva-
guardar laindependencia e integridad de la profesion,
asi como, en su caso, el secreto profesional.

Articulo 54.- Relacion con los clientes

a) La relacion de los Administradores de fincas
con sus clientes debe desarrollarse bajo los principios
basicos de la confianza y la buena fe, protegiendo y
promoviendo sus legitimos intereses, pero también
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teniendo en cuenta los derechos de todas las partes
intervinientes.

b) En el desempefio de su cometido profesional,
el Administrador de fincas sera diligente, ejecutando
puntualmente los trabajos adecuados en cada mo-
mento, del mejor modo posible, segun la naturaleza
del caso y las instrucciones que pudiera haber recibi-
do; debe guardar secreto de las informaciones que de
cualquier forma lleguen a su conocimiento con moti-
vo del encargo profesional, aun después de terminado
éste; viene obligado a dar cuenta de sus operaciones
en los bienes que le han sido encomendados profesio-
nalmente y a practicar las liquidaciones y abonar los
saldos puntualmente en los periodos convenidos.

¢) En la administracién de comunidades, el Admi-
nistrador procurara mantener la mejor relaciony con-
vivencia entre los propietarios, apurando para ello las
gestiones y soluciones amistosas, evitando en cuanto
sea posible la aplicacion de otras medidas coactivas.

d) Cuando el Administrador de fincas cese en la
prestacion de sus servicios profesionales, por revoca-
cion o renuncia, como regla general debera hacer en-
trega al cliente de la documentacion, practicar liqui-
dacion finiquito, y abonar los saldos que procedieran
en su caso, en un plazo maximo de treinta dias desde
la comunicacidon del cese o renuncia.

Articulo 55.- Relaciones con los restantes Admi-
nistradores de fincas.

a) Las relaciones de cualquier clase entre Admi-
nistradores de fincas, deben desarrollarse con respeto
y cortesia, prestandose las maximas facilidades para
el cumplimiento de obligaciones profesionales.

91



ETICA Y NICOMACO

b) Los Administradores de fincas estan obligados
a facilitarse mutua informacién general, siempre que
no afecte al secreto profesional y a prestarse ayuda y
colaboracion.

¢) En los casos de enfermedad o larga ausencia
justificada de un Administrador de fincas, sus com-
pafieros deben prestar ayuda a las necesidades profe-
sionales del ausente, segun las normas colegiales que
se establezcan para estos casos.

d) Los Administradores de fincas de reciente in-
corporacion, podran pasar practicas en los despachos
de compaiieros mas expertos, debiendo éstos comu-
nicar al Colegio las necesidades que tengan sobre el
particular. La pasantia tiene como fundamento esen-
cial prestar a los nuevos colegiados el magisterio de la
profesion, especialmente en su aspecto practico, por
lo que no sera retribuida.®®

e) Para fomentar el mayor empleo profesional, los
Administradores de fincas deberan comunicar al Co-
legio las fincas en que cese de prestar sus servicios,
salvo que directamente hubiera propuesto otro Ad-
ministrador colegiado a la finca.*

Articulo 56.- Relaciones con el Colegio:

a) Los Administradores de fincas estan obligados
a colaborar y prestar ayuda a su Colegio; a cumplir los

38 Esta sugerencia ética, que permite la formacién préctica de los nuevos
administradores de fincas debe ser entendida con todas sus garantias, es
decir, que el veterano deberia exigir al nuevo administrador un compro-
miso escrito de no agresion a su cartera de clientes.

39 Esta sugerencia puede dar lugar a suspicacias porque salvo que se
organice bien una bolsa de trabajo en el colegio profesional, podria con-
vertirse en un privilegio de las personas que tienen acceso a esa base de
datos.
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acuerdos que dicte en materia de su competenciay a
contribuir econdmicamente a su sostenimiento.

b) Debe constituir un honor aceptar los cargos
para los que fuera designado, realizar los cometidos
que se le encargaran y tomar parte activa en la vida
colegial, asistiendo a los actos organizados y propo-
niendo las cuestiones que estime convenientes para
el interés general.

¢) Comunicar a la Junta de Gobierno del Colegio,
los casos de intrusismo, competencia ilicita o desleal
de que tenga noticia, aportando cuantos datos e infor-
macion le sean solicitados, y en general, comunicar
cuantas incidencias o anomalias puedan encontrar o
tener noticia en el ejercicio de la profesion.
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D) NUESTRA PROPUESTA
DE CODIGO DEONTOLOGICO NACIONAL*®

PRINCIPIOS DEONTOLOGICOS
A. RELACIONES CON LOS CLIENTES

Todo administrador de fincas ajustara su actuacion
en relacién con sus clientes presentes y futuros, a
los siguientes principios, considerados pilares basi-
cos del buen hacer y que garantizaran con su prac-
tica individual por parte del profesional colegiado al
aumento del crédito del colectivo al que pertenece, y
que son reflejo de una buena ética profesional:

Independencia, buena fe, respeto, responsabili-
dad, confianza y confidencialidad, diligencia, integri-
dad, rectitud, transparencia, honestidad y conducta
ordenada.

1. Con independencia deberian actuar contra
toda injerencia externa en defensa de los intereses le-
gitimos de todos ellos, y muy especialmente frente a
los intereses propios e incluso ajenos

2. Su actuacion en relacion con todos ellos se ba-
sara en la confianza y buena fe que los mismos han
depositado en el profesional, la cual podra estar regu-
lada mediante el correspondiente contrato de presta-
cion de servicios. El administrador esta obligado a ser
veraz, diligente e integro, velando por la defensa de
los intereses de los destinatarios de sus servicios de
forma eficiente.

40 Esta propuesta no contempla las sanciones a los que infrinjan las
normas, por razén de espacio. El apartado disciplinario con el procedi-
miento sancionador no es objeto de este trabajo.
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3. La diligencia debida de todo colegiado se ha de
plasmar en el cumplimiento puntual de los trabajos
debidos, encomendados y en su caso urgentes, bajo
las instrucciones que hubiera podido recibir y con
escrupuloso respeto de la legalidad vigente, dando
cuenta de sus actuaciones y atendiendo a la naturale-
za del caso, siempre respetando y cumpliendo los pla-
zos que se hubieren acordado, entendiendo por ello el
cumplimiento de una conducta ordenada. Practicara
las liquidaciones correspondientes con el maximo
respeto a las normas existentes, en especial los esta-
tutos, informando de su existencia y acatando en su
caso el acuerdo comunitario que reuniendo los requi-
sitos legales para su adopcidon pudieran contravenir
dicha norma.

El asesoramiento previo de la legalidad aplicable
al caso ha de ser veraz y nunca “manipularlo” en be-
neficio propio por la comodidad del profesional a la
hora de gestionar los intereses econdmicos de los pro-
pietarios que han depositado en ellos su confianza.

La diligencia debida impide producir perjuicios
economicos a la comunidad, atendiendo al pago de
proveedores en tiempo y forma. En el caso de retra-
so en las mismas deberan dar cuenta de sus causas al
menos a los correspondientes cargos directivos de la
comunidad.

Debera igualmente dar cuenta de toda operacién
econOmica extraordinaria de forma puntual o por in-
dividual peticion de un cliente o con la periodicidad
que de forma comunitaria se haya acordado y en todo
caso conforme a lo establecido en ellos estatutos y
normativa aplicable.
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4. Transparencia en su gestion, debiendo res-
ponder y facilitar el acceso a todos los propietarios
de la documentacion que relativa a la comunidad a la
que pertenece le pudieran solicitar, sin poner impe-
dimentos a ello, contestando y facilitando la misma
en un plazo prudencial y maximo de 15 dias desde su
solicitud, dado que la diligencia y respeto en relaciéon
con sus clientes ha de ser entendida tanto de forma
individual como colectiva, partiendo de que todo pro-
fesional sabe que la documentacién que custodia no
le pertenece si no que es “propiedad” de los comu-
neros.

Todo ello redunda en aumentar el honor de la
profesion, al ser el ambito econémico el que hace que
toda una comunidad deposite su confianza en un es-
pecialista en la materia.

Los administradores de fincas deberan llevar una
gestion econdmica con una minima base contable
que facilite al cliente una vision rapida de la situacion
de su comunidad, asi debera presentar todo balance
anual reflejando el activo y pasivo contable debido.
Nunca podra presentar sus cuentas basandose en en-
tradas y salidas bancarias en un periodo determinado.

5. Confidencialidad y discreciéon guardando se-
creto de toda informaciéon que de cualquier modo
pudiera llegar a su conocimiento, con motivo de su
encargo profesional y que pueda haber adquirido du-
rante la llevanza de la comunidad.

Dicha confidencialidad sera extensiva a todo el
personal del despacho que tenga a su cargo, debien-
do el titular velar por el cumplimiento tanto personal
como de sus contratados, siendo en todo momento de
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una extralimitacion de dicha confidencialidad res-
ponsable el titular del despacho.

Dicho principio debe ser respetado aun después
de cesado.

6. Los colegiados podran efectuar publicidad de
sus servicios y despachos libremente, sin otros limites
que los establecidos en la legislacion general y los es-
pecificos contenidos en las normas deontoldgicas del
Administrador de Fincas. Para la captacion de clien-
tes potenciales todo colegiado debera respetar dicha
normativa y estricto cumplimiento de los requisitos
establecidos en la LPH en especial los relativos a la
convocatoria.

La publicidad que realice para ello habra de ser leal
/ veraz y no contravenir ninguno de los preceptos vi-
gentes en materia de competencia desleal, siendo san-
cionable dicha actuacion bien de oficio (cuando exis-
tan indicios racionales para ello por comportamientos
o por indicios de actuaciones que conlleven a la sospe-
cha de la existencia de una actuacion reiterada en di-
cho sentido) o mediante denuncia previa de terceros.

Se entiende que toda actuacion / publicidad pu-
diera vulnerar dicha normativa cuando se tenga cons-
tancia de que la misma pudieran constituir actos de
engafio confusion, venta a perdidas con el objetivo de
eliminar la “competencia” en el ambito territorial de
actuacion tanto actual o futura, tanto del administra-
dor que la practique como de aquel que la fomente.

7.En aras a velar por la convivencia entre propieta-
rios, debera mantener la misma tanto entre los propie-
tarios de la comunidad que administra como entre los
colindantes, agotando toda gestion y solucion amistosa
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aplicable al caso y con observancia de toda normativa
vigente. Evitara generar mayores litigios y mantener la
mejor relacion y convivencia entre ellos y terceros.

8. Disuadira o lo intentar4, para que no se acuer-
den o sugieran el uso de medidas coactivas no regula-
das por normativa alguna, y en el caso de ser decidi-
das pese a las advertencias debidas y previas, debera
continuar intentandolo de forma reiterada a fin de
perseverar en la defensa del principio de rectitud.

B. RELACION CON LOS COMPANEROS

1. Velar por la lealtad de la competencia, especial-
mente en lo que se refiere al inicio o ruptura de rela-
ciones con un mandante.

2. Velar porque las relaciones con los colegas va-
yan marcadas siempre por el respeto y la cortesia.

3. No tomar iniciativa a la hora de criticar las prac-
ticas profesionales de un colega.

4. No facilitar asesoramiento, en caso de ser con-
sultado a propdsito de un expediente gestionado por
un colega, que no respete la integridad y la cortesia
confraternal.

5. Mantener la profesion al mas alto nivel, fomen-
tando la formacién profesional.

6. Participar en la publicacion de revistas, perio-
dicos o libros especializados, que permitan a los pro-
fesionales inmobiliarios ofrecer al publico una infor-
macion exacta.*!

41 Mediante este libro intentamos hacer nuestra aportacién a la profe-
sién.
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7. Abstenerse de toda practica que perjudique el
buen nombre de la profesion y evitar cualquier com-
portamiento susceptible de suponer a sus colegas
perjuicios morales o materiales.

8. Con el fin de fomentar la calidad en la profe-
sion, compartir con sus colegas el fruto de su expe-
riencia y perfeccionar las cualidades profesionales de
sus colaboradores con vistas a su promocion y a una
mejora de los servicios prestados.

9. No solicitar los servicios del colaborador de un
colega sin que lo sepa éste ultimo.

10. Evitar cualquier conflicto con un colega que
pueda perjudicar a los intereses de los clientes.

11. El administrador de mayor antigiiedad en el
ejercicio profesional debe prestar desinteresadamen-
te orientacion, guiay consejo de modo amplio y eficaz
a los de reciente incorporacion que lo soliciten.

12. El administrador que pretenda iniciar una
accion, en nombre propio o de su cliente, contra un
compafiero por actuaciones profesionales del mismo,
habra de comunicarlo previamente al Colegio, por si
considera oportuno realizar una labor de mediacion.

13. Se debe procurar la solucion extrajudicial de
las reclamaciones de honorarios propias o de otros
compafieros, mediante la transaccion, la mediacion o
el arbitraje del Colegio.

14. El Administrador debe recibir siempre y con
la maxima urgencia al compafiero que le visite en su
despacho y con preferencia a cualquier otra persona,
sea o no cliente, que guarde espera en el despacho. En
caso de imposibilidad de inmediata atencion, dejara
momentaneamente sus ocupaciones para saludar al
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compafiero y excusarse por la espera.

15. El administrador debe atender inmediatamen-
te las comunicaciones escritas o telefonicas de otros
compafieros, y estas ultimas debe hacerlas personal-
mente.

C. RELACION CON EL COLEGIO

1. Comunicar al Colegio, en un plazo no superior a
los quince dias de haberse producido, las circunstan-
cias personales que afecten al ejercicio profesional,
tales como cambio de domicilio, teléfono, email, asi
como los supuestos de enfermedad o invalidez.

2. Los administradores tendran derecho a partici-
par en las tareas y actos colegiales, especialmente en
las Asambleas y en las elecciones, con el fin de que los
resultados de la misma alcancen la mayor represen-
tatividad posible.

3. El administrador tiene derecho a la formacion
continua a través del Colegio para conseguir que los
administradores colegiados mantengan su nivel pro-
fesional.

4. Todo administrador debera respeto y lealtad a
los cargos directivos del Colegio.

5. Tiene el deber de comparecer a requerimiento
del Colegio.

6. Poner en conocimiento del Colegio los agravios
de que tanto él como cualquiera de sus compaifieros
hubieran sido objeto con ocasiéon o como consecuen-
cia del ejercicio profesional.

7. Poner en conocimiento del Colegio todo acto
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competencia desleal, asi como comunicar cuantas in-
cidencias o anomalias puedan encontrar o tener noti-
cia en el ejercicio de la profesion.

8. Contribuir al mantenimiento de las cargas cole-
giales y demas imputaciones econémicas del Colegio
en la forma y tiempo que se hayan establecido.

9. A los administradores que pertenezcan a un co-
legio territorial y ejerzan toda o parte de su actividad
en otro territorio, deberan contribuir a las cargas co-
legiales del colegio territorial correspondiente, en la
misma cuantia que los demas colegiados.

D. RELACIONES CON LOS PROVEEDORES

Todo administrador de fincas colegiado en base a
los principios de ética profesional debera respetar de
igual forma a los proveedores de sus clientes.

1. Respetara los contratos con los proveedores ha-
bituales de la comunidad de la que se haga cargo. Y
las modificaciones o rescisiones de los contratos con
proveedores anteriores a su incorporaciéon deberan
ser motivadas por interés de sus clientes, y no por in-
terés propio.

2. Advertira en su caso a los clientes de los riesgos
de una rescision anticipada de los mismos en el caso
de ser manifiesta la voluntad de la comunidad en re-
solver los mismos

3. Todo administrador colegiado debera evitar
en su publicidad la competencia desleal, mediante
acuerdos en los que se fijen precios que impliquen
trabajo a pérdidas, o fijacion de honorarios.
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4. Ningun colegiado usara su condicion de secre-
tario-administrador para rescindir unilateralmente
un contrato con un proveedor salvo que haya sido au-
torizado en Asamblea General, el Presidente, o esté
entre sus atribuciones otorgadas por la comunidad.
En caso contrario, por motivos de urgencia o de nece-
sidad, basta que justifique esta circunstancia.

5. No utilizara medios de “coacciéon indirectos”
contra un proveedor para disuadirle de seguir pres-
tando sus servicios a la comunidad, tales como: devo-
luciones de recibos, demoras en el pago de facturas,
etc.

6. Si el administrador observase cualquier con-
ducta negligente/de actuacion ineficaz o no benefi-
ciosa a la comunidad por parte de cualquier provee-
dor, lo comunicara al presidente y en su caso a la junta
de propietarios.

7. El administrador actuara con lealtad hacia sus
clientes en la propuesta de presupuestos de provee-
dores, sin buscar otro interés que el de sus clientes.

8. El administrador no podra aceptar ni exigir de
un proveedor el pago de ninguna retribucién por su
labor de mediacion, salvo que expresamente se haya
aceptado esta retribucion por la Asamblea General.
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I1. El codigo de buen gobierno de los colegios
profesionales, transparencia y servicio al colegia-
do

La Ley 19/2013 de 9 de diciembre de transparen-
cia, acceso a la informacion publica y buen gobierno,
que establece como destinatarios de sus normas a
las autoridades, no solo en el Gobierno de la nacién,
de las comunidades auténomas y las corporacio-
nes publicas, sino también de las entidades de dere-
cho publico. Entendemos que afecta por tanto a los
miembros de las juntas de gobierno de los Colegios
profesionales.

La normativa es amplia, y por tanto no nos vamos
a entretener en su desarrollo, por razones de espa-
cio. Deberia ser tratada en otra publicacién. Sirva de
momento como referencia para la elaboracion de los
codigos de buen gobierno que segtin el Anteproyecto
de la Ley de Colegios y servicios profesionales, debe
establecerse con caracter obligatorio y a nivel estatal,
es decir, desde los Consejos Generales de los colegios
profesionales.

A modo de ejemplo, acompafiamos el codigo de
buen gobierno del Colegio territorial de Valencia Cas-
tellon, aprobado en Junta de Gobierno el 14 de junio
de 2013. Este codigo deberia ser objeto de adaptacion
ala Ley de Transparencia y esperamos ofrecer proxi-
mamente una normativa que contemple los nuevos
cambios legales.
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II. CODIGO DE BUEN GOBIERNO DEL
COLEGIO TERRITORIAL DE VALENCIA-
CASTELLON

CAPITULOT
FINALIDAD Y OBJETO

Articulo 1. Finalidad
Este cddigo de Buen Gobierno establece las normas de
conducta que deben regir la actuacion y toma de deci-
siones del Presidente, el Vicepresidente, Secretario, Te-
sorero, Censor-Contador, y demds vocales y miembros
de las comisiones de la Junta de Gobierno del Colegio
de Administradores de fincas de Valencia-Castellon.

La finalidad de este cédigo es que se puedan identi-
ficar entre las conductas realizadas un comportamien-
to correcto por parte de los miembros que componen
este colectivo, segun el cual impere la cordialidad, la
confianza y el respeto de unos por otros, y de todos los
colegiados hacia las personas que rigen esta institucion.

Articulo 2. Principios rectores

Algunos de los principios que conforman la norma-
tiva aplicable, son los siguientes:

Honestidad

Sinceridad y transparencia

Laboriosidad y espiritu de servicio

Humildad y prudencia

Lealtad y rectitud

Discrecion y silencio ante la informacion reservada

Diligencia

Probidad en el uso de los recursos colegiales

Profesionalidad
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Colegialidad en las decisiones que requieren parti-
cipacion plural
Independencia e imparcialidad

Articulo 3. Ambito de aplicacién
Las normas contenidas en este cédigo se aplican a los
miembros de la Junta de Gobierno, los puestos de libre
designacion, y el personal contratado por el Colegio.

Cada vez que se renueve alguno de los cargos cita-
dos en el pdrrafo anterior, el Secretario informard a la
persona nombrada sobre la existencia y obligatoriedad
de estas normas, desde el momento de su designacion
hasta su finalizacién. Y hard constar por escrito con la
firma en la fecha de notificacion.

Articulo 4. Obligacion de cumplimiento y exigencia
de cumplimiento

Las normas reflejadas en este escrito son de obliga-
do cumplimiento. La infraccién de cualquiera de ellas
se deberd notificar por escrito y previa la comproba-
cion de la misma, se propondrd sancién.

CAPITULO IT
DERECHOS Y OBLIGACIONES

Articulo 5.- Derecho de independencia

Los miembros de la Junta de Gobierno son indepen-
dientes en el ejercicio de sus funciones, y pueden dar
libremente su opinion sobre todas las materias, o adop-
tar las decisiones que estimen convenientes, de las que
deberdn responder personalmente ante los organismos
que correspondan. No se puede imponer opiniones ni
érdenes.
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Econdmicamente, los miembros de la Junta de
Gobierno no aceptardn mds indemnizacion o pago de
dietas que las establecidas en este cédigo. Tampoco
aceptardn regalos, obsequios o ventajas, en dinero o en
especie, por el ejercicio de sus funciones en el Colegio.

Articulo 6.- Derecho de uso de las instalaciones co-
legiales

El Presidente y los demds miembros de la Junta de
Gobierno podrdn hacer uso de las instalaciones cole-
giales en el ejercicio de las funciones propias de su car-
go. Su utilizacion en cualquier otra circunstancia debe-
rd realizarse en los mismos términos y condiciones que
cualquier otro colegiado, pagando la contraprestacion
que establezca el Colegio en cada caso.

Articulo 7- Derecho de informacién

Como cualquier otro colegiado, los miembros de la
Junta de Gobierno tienen derecho a una informacién
completa y transparente sobre la situacion econdomica,
fiscal, laboral y contable, ademads de las otras materias
que se desarrollan en las comisiones de trabajo.

Por razones de orden se solicitard la informacién
deseada por escrito, para que se facilite también de
igual forma en la siguiente reunién de la Junta de Go-
bierno, con copia a los demds miembros de la misma.

El Presidente, Vicepresidente y Secretario velardn
especialmente porque este derecho sea respetado.

Articulo 8.- Libertad de expresion

1. El Presidente, o el Vicepresidente en su sustitu-
cién, serd el dnico miembro de la Junta de Gobierno
con legitimacién para realizar declaraciones publicas
sobre las decisiones de la Junta de Gobierno, salvo que
por mayoria simple se acuerde en Junta facultar a uno
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de sus miembros para declaraciones concretas.

Cuando un miembro de la Junta de Gobierno mani-
fieste ptiblicamente sobre cualquier cuestién relaciona-
da con el Colegio, deberd indicar expresamente que su
opinidn es particular, salvo delegacion expresa.

2. Cualquier miembro de la Junta de Gobierno pue-
de manifestar una opinion discordante con la opinion
mayoritaria de la Junta de Gobierno, haciendo constar
esta opinion mayoritaria y aclarando que ha salvado su
opinién o mostrado su disconformidad ante la misma
Junta de Gobierno.

3. Por cortesia con los demds miembros de la Jun-
ta de Gobierno, antes de manifestar publicamente una
opinién, que pueda tener trascendencia social o publi-
ca, informard al Presidente. En caso de producirse la
manifestacion de forma inesperada, deberd informar
acto seguido.

Articulo 9.- Derecho de peticion de colaboracién y
asesoramiento

El Presidente y los demds miembros de la Junta de
Gobierno, en el ejercicio de sus funciones, tienen dere-
cho a solicitar colaboracion tanto a los demds miem-
bros como al personal del Colegio, siempre que no les
dificulten la realizacion de sus trabajos habituales o
especiales.

También podrdn pedir la colaboracién y asesora-
miento de la Comision Deontoldgica a través de su Di-
rector, para la interpretacién y aplicacion de cualquier
norma deontolégica, incluidas las contenidas en este
Cddigo de Buena Conducta.

Articulo 10.- Deber de dedicacién del tiempo nece-
sario a las funciones
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Todos los miembros de la Junta de Gobierno se asig-
nardn un tiempo concreto para sus tareas relacionadas
con el Colegio. Este tiempo de dedicacion serd conocido
por los demds miembros de la Junta, y por el personal.

Articulo 11.- Derecho a dietas o suplido de gastos
ocasionados por el cargo

El presidente y los miembros de la Junta de Gobier-
no, tendrdn derecho a la compensacion de los gastos
que en el ejercicio de su cargo se devenguen siempre con
justificacion y que a continuacion se detallan:

-Taxi o cualquier medio transporte, parking, dietas,
teléfono, indemnizaciones o formacion.

Otros gastos no previstos en este articulo deberdn
ser aprobados en Junta de Gobierno.

Articulo 12.- Deber de informacién de la gestién
realizada

Cada responsable informard periodicamente de los
progresos o dificultades en sus respectivas comisiones
de trabajo, o encargos realizados.

Articulo 13.- Deber de transparencia en el ejercicio
de su cargo

1.- Con cardcter general, los miembros de la Junta
de Gobierno deberdn comportarse con la debida trans-
parencia, sin ocultar informacién que pueda ser rele-
vante para evaluar su conducta o aptitudes.

2.- Especificamente, los miembros de la Junta de
Gobierno deberdn informar de inmediato a la Junta,
a través del presidente, Vicepresidente o Secretario de:

-Cualquier situacion de conflicto de interés, origi-
naria o sobrevenida, de la que tengan conocimiento o
que les afecte a ellos o a las personas relacionadas con
ellos, conyuges o familiares hasta el 4° grado.
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-Los puestos y cargos que desempefie en el Colegio
de Administradores o en otras corporaciones y la dedi-
cacion requerida por dichos puestos.

-Cualquier otro hecho que pueda resultar relevante
para su actuacién como miembro de la Junta por cual-
quier circunstancia, incluyendo a titulo meramente
ejemplificativo y en ningun caso limitativo hechos que
puedan afectar a la dedicacion requerida por la Junta,
hechos que puedan generar potenciales conflictos de
interés en el futuro o situaciones de incompatibilidad.

Articulo 14.- Deber de informacién sobre intereses
en conflicto.

1.- El Presidente y los miembros de la Junta de Go-
bierno deberdn actuar siempre en defensa del interés
general del colegio y de la profesién.

2.- En los asuntos a tratar en las Juntas de Gobier-
no en los que puedan tener cualquier interés personal
o profesional, el Presidente o cualquier miembro de la
Junta de Gobierno deberdn abstenerse no solo de inter-
venir y votar, sino también de hallarse presentes duran-
te las deliberaciones.

3.- Se entenderd por intereses privados, persona-
les o profesionales toda posible ventaja, aunque remo-
ta, para ellos mismos, sus familiares o sus conocidos,
amigos, clientes o socios cuya consecucion les impida o
pudiera razonablemente impedirles estar en situacion
de obrar con total independencia e imparcialidad. Los
miembros de la Junta de Gobierno no utilizardn para
realizar sus actuaciones profesionales, sea directamen-
te o indirectamente por terceros, y sea por cuentay por
riesgo propios o de terceros, la informacion confiden-
cial a que tengan acceso.
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4.- Se considerard que también existe interés perso-
nal o profesional de un Miembro de la Junta de Gobier-
no cuando la situacién de conflicto afecte a los conyu-
ges o familiares hasta el 4° grado.

Articulo 15.- Deber de discrecion y confidencialidad

1.- El presidente y los demds miembros de la Junta
de Gobierno no podrdn revelar el contenido de las deli-
beraciones de dicho érgano ni, salvo acuerdo de la jun-
ta, divulgar publicamente la informacion (confidencial
o0 no) de que dispongan con relacién a las mismas.

2.- Esta obligacion se tendrd en cuenta, en particu-
lar, en las siguientes situaciones:

-Colaboraciones con distintos entes.

-Intervenciones en charlas o conferencias.

-Reuniones con comparfieros de profesion, provee-
dores

-Cualquier otro en que se pueda generar cualquier
tipo de duda razonable al respecto.

3.- En caso de que lo entiendan necesario, el Pre-
sidente y los miembros de la Junta de Gobierno acla-
rardn expresamente que intervienen en las situaciones
anteriores a titulo personal y no como miembro del Co-
legio de Administradores.

Articulo 16.- Sobre las incompatibilidades

1.- En general, el ejercicio de cualquier cargo en la
Junta de Gobierno es incompatible con el ejercicio de
cualquier cargo o puesto que impida prestar la dedica-
cion adecuada y digna como administrador de fincas.

2.- Es incompatible la funcion de Presidente o
miembro de la Junta de Gobierno con un puesto poli-
tico, electo o por designacion, en una Administracion
ptiblica.
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Disposicion final.- Sobre la interpretacion de estas
normas

Se sometera la interpretacion de estas normas a

la Asesoria juridica del colegio, y en tltima instancia,

a la propia Junta de Gobierno, en reunién extraordi-
naria.»
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Epilogo

CARTA DEL ABOGADO NICOMACO
AL MAGISTRADO DE VALENTIAE

Oh, excelso Eliseo, Magistrado de esta insigne civitas,
designado por el César para proteger la justicia y el
derecho.

Como manifesté en mi defensa de Etica, la Ad-
ministradora de edificios a la que declaraste libre de
todos los cargos que contra ella presentaron los advo-
cati del Constructor Sergio, quiero traerte ahora, Oh
ilustre Eliseo, un escrito suyo en defensa de su ino-
cencia.

La ciudadana Etica ha demostrado ante ti y ante
el pueblo de Valentiae una leccién de honestidad que
todos deberiamos aprender, y por ello propongo que
quede constancia de los atributos que la adornan.
Dignate leer con atencion el presente escrito.

42  Este texto final es también ficcidn, y se ofrece como cierre de la re-
flexién sobre la ética profesional de los administradores de fincas.



ETICA Y NICOMACO

CARTA DE ETICA A NICOMACO

Salve, Nicomaco

Te agradezco infinitamente la defensa que has he-
cho de mi causa ante el Magistrado de Valentiae.

Aunque esta cerrado el caso, y debido a que no
hizo falta mi testimonio personal por la multitud de
testigos que se ofrecieron a avalar mi profesionalidad,
quiero hacer un alegato del trabajo que como Admi-
nistradora he realizado en estos afios.

He sido fiel al César, cumpliendo sus encargos de
mantener en perfecto estado los edificios publicos,
las conducciones de agua procedentes de los lagos y
rios que a través de sus acueductos nutren esta ciu-
dad, y los bafios y otros lugares de solaz de nuestros
ciudadanos romanos.

He colaborado activamente en el embellecimien-
to de nuestros monumentos, los templos y otros edi-
ficios nobles. Y nunca he obtenido mds ganancias que
mi sueldo por estos trabajos. A pesar de las presiones
recibidas por el constructor Sergio Catilina.

He guardado silencio sobre muchos secretos reci-
bidos de mis clientes. Mi lealtad me impide divulgar
las informaciones recibidas, a pesar de las ofertas del
constructor Sergio Catilina.

Finalmente, he llevado cuidadosa cuenta de los
ingresos y los gastos de los propietarios, de las obras
y los pagos a proveedores. Les he informado puntual-
mente y cuando las rentas han producido ganancias,
las he repartido entre sus duefios conforme a lo esti-
pulado. Y todo ello me ha permitido vivir con la cabe-
za bien alta y la conciencia bien limpia.
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Gracias a tu defensa podré seguir trabajando en
esta hermosa ciudad. Ofreceré sacrificios a los dioses
familiares por ti y los tuyos. Sé feliz.

Etica.
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