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CODIGO DEONTOLOGICO DEL ADMINISTRADOR DE FINCAS

EXPOSICION DE MOTIVOS

La actividad del Administrador de
Fincas exige cada vez mayor rigor y
profesionalidad, y unos amplios co-
nocimientos en areas tan diversas
como el derecho, la fiscalidad, los
seguros, la economia, la contabili-
dad, las técnicas de construccion, la
sociologia, los mecanismos de finan-
ciacion, la informatica, el urbanismo
y la distribucion territorial, entre otros.

Ademas, esos conocimientos han de
comportar una imprescindible puesta
al dia permanente mediante el segui-
miento de programas de formacién
profesional continua y especifica, que
permitan conocer y actualizar de
forma habitual, tanto los cambios nor-
mativos como las nuevas tecnologias
y sistemas directamente relacionados
con el entorno profesional.

Por todo ello es necesario plantear el
cumplimiento por parte de los Admi-
nistradores de Fincas de unos criterios
deontoldgicos y de buenas practicas
en el ejercicio de su profesion, que
han de servir de guia fundamental
para el desarrollo de su actividad, sin
perjuicio y mas alld de la normativa
profesional, que piensa en obligacio-
nes con consecuencias disciplinarias.
Las buenas practicas han de servir de
sello de calidad que distingan, como
valor afiadido, a los profesionales Ad-
ministradores de Fincas colegiados, y
que resulten de utilidad para proteger
los intereses de los consumidores.

En esa misma linea se orientan todas
las previsiones de la normativa euro-
pea, sin perjuicio de que este cédigo
tenga en cuenta las disposiciones vi-
gentes a la fecha de su aprobacién.

CAPITULO I

Disposiciones Generales

Articulo 1.Obligaciones del Adminis-
trador de Fincas colegiado

El Administrador de Fincas colegiado,
con caracter general, esta obligado a
comportarse en el ejercicio de su pro-
fesién de acuerdo a los principios de
buena fe, honestidad, confidenciali-
dad, diligencia, independencia, res-
ponsabilidad y transparencia.

Asimismo, en aras a una buena pra-
xis profesional, habra de procurar:

a) Permanecer informado regular-
mente de las legislaciones vigen-
tes en cada momento que
puedan afectar a los intereses
que le han sido confiados, de-
biendo actuar siempre conforme
a la “lexartis”.

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

c) No aceptar ninglin encargo que
sobrepase su area de experien-
cia, sin perjuicio —y previo acuerdo
con su mandante— de conseguir




la participacién de un especialista,
cuyos limites de intervencion esta-
ran claramente definidos.

d) Informarse de todos los hechos
esenciales relativos a cada una
de las propiedades inmobiliarias
cuya gestion le ha sido encomen-
dada en el ejercicio profesional,
velando por la defensa de los in-
tereses de su cliente con criterio,
rigor técnico y honestidad profe-
sional.

Articulo 2. Relacidn con los clientes.

1.- En el marco de las relaciones con
los clientes, el Administrador de Fin-
cas colegiado buscara:

a) Proteger y promover los intereses
legitimos de sus mandantes. Los
deberes de asesoramiento y fide-
lidad absoluta respecto a ellos no
exoneran al profesional de tratar
equitativamente a todas las par-
tes interesadas, respetando sus
derechos.

b) Proteger al consumidor contra el
fraude, la presentacién errénea o
las practicas incorrectas en el sec-
tor inmobiliario, y esforzarse por
eliminar dentro de las fincas que
gestione, toda practica suscepti-
ble de causar perjuicios a sus
propietarios o a terceros.

c) Considerarse sujeto, en cualquier
circunstancia, al secreto profesio-
nal en lo que se refiere a su co-
metido respecto a sus clientes y
terceros, y procurar que sus cola-
boradores actuen con la misma
reserva.

d) Justificar, en su caso, la capacita-
cion profesional necesaria para el
ejercicio de la profesion.

e) Ejercer su actividad con la debida
transparencia y con absoluto res-
peto a todas las disposiciones vi-
gentes en materia de proteccion
de datos.

2.- En consideracion a los especificos
intereses que conlleva el ejercicio de
esta profesion, el Administrador de
Fincas favorecerd, entre otras, las si-
guientes normas de conducta:

12) Evitar adquirir, en todo o en parte,
ni hacer adquirir por su conyuge,
0 persona con analoga relacion
de afectividad o con relaciéon de
parentesco, o mediante cualquier
clase de entidad en la que posea
una participacién, ninguna pro-
piedad inmobiliaria que le haya
sido encomendada, salvo infor-
macién previa a su mandante de
esta intencidn.

22) Procurar no comprometer gastos
por cuenta del cliente sin su auto-
rizacion, incluso en el caso de que
pudieran obtenerse mejores con-
diciones que las que inicialmente
fueron objeto del encargo, sin
perjuicio de los supuestos en que
se haga en cumplimiento e una
obligacién legal, como la de aten-
der gastos urgentes, o cualquier
otra que le corresponda, y con los
requisitos establecidos en la Ley.

32) Abstenerse de recibir comisiones,
descuentos o beneficios por los
gastos comprometidos derivados
de la cuenta de un mandante, sin



haber obtenido antes el consen-
timiento de éste.

43) Las modalidades de eleccion de
proveedores y la facturacion de
sus productos o servicios seran
completamente transparentes. En
este sentido, velard también para
que el ejercicio de las actividades
anexas o0 conexas se efectuen
con total transparencia evitando
qgue se genere cualquier conflicto
de intereses.

52) Evitar encargar a cuenta de un
mandante trabajos, suministros o
prestaciones a un allegado o en-
tidad en la que posea intereses,
sin haber informado al respecto a
sumandante.

62) Abstenerse de poner en venta, ni
alquilar o gestionar una propie-
dad inmobiliaria sin que le haya
sido encomendado debidamente
por escrito.

2) Llevar a cabo todas las gestiones
encargadas y proporcionar al
cliente la informacidn requerida.

823) Actuar con plena transparencia
en el encargo profesional para
con el cliente, comprometiéndose
a transmitir al mandante todas
las informaciones o propuestas
relativas al mismo.

9?) Velar para que las obligaciones fi-
nancieras y compromisos resultan-
tes de los contratos inmobiliarios
queden fijados por escrito con su-
ficiente claridad, explicando los
acuerdos alcanzados por las par-
tes, y asegurandose de que cada

una de ellas reciba un ejemplar del
documento en el momento de su
firma.

102) Valorar adecuadamente el tra-
bajo que se realiza, por encargo
del cliente, e informar con exacti-
tud a éste de los honorarios pro-
fesionales correspondientes a los
servicios prestados, procediendo,
en su caso, al desglose de las dis-
tintas actividades relacionadas
con el encargo efectuado.

Articulo 3 Relaciones con los restan-
tes Administradores de Fin-
cas.

En sus relaciones con los restantes
compafieros colegiados de profesion,
el Administrador de Fincas estd tam-
bién obligado a:

a) Velar por la lealtad de la compe-
tencia, con arreglo a lo estable-
cido en la legislacion vigente.

b) Cuidar que las relaciones con los
otros profesionales estén marca-
das siempre por el respeto y la
cortesia.

c) Abstenerse de practicas que per-
judiquen el buen nombre de la
profesion.

d) Evitar cualquier conflicto con un
compafiero que pueda perjudicar
los intereses de los clientes.

e) Evitar que un conflicto con otro pro-
fesional de distinto ramo pueda
perjudicar los intereses de los
clientes, anteponiendo siempre en
dichas situaciones los intereses del
consumidor a los suyos propios.




f) Promover la mediacién y el arbi-
traje como sistema de resolucion
de cualesquiera conflictos con
otro compafero o con un profe-
sional.

Articulo 4. Relaciones con el Colegio.

a) Los Administradores de Fincas
procuraran colaborar y prestar
ayuda a su Colegio, y cumplirdn
los acuerdos que éste dicte en
materias de su competencia, de-
biendo contribuir econdmica-
mente a su sostenimiento.

b) En caso de aceptar alguin cargo
para el que fuera designado por
la organizacion colegial, busca-
ran realizar con suficiente respon-
sabilidad y dedicacion los
cometidos que se le encarguen y
tomar parte activa en la vida co-
legial, asistiendo a los actos orga-
nizados y proponiendo las
cuestiones que estime conve-
niente para el interés general.

c¢) Procurardn comunicar a la Junta
de Gobierno del Colegio las con-
ductas que atenten contra el c6-
digo y normas deontoldgicas de
los que tengan noticia, aportando
cuantos datos e informaciones le
sean solicitados, y, en general,
comunicar cuantas incidencias o
anomalias puedan encontrar o
tener noticia en el ejercicio de la
profesion.

d) Comunicaran al Colegio las cir-
cunstancias personales que afec-
ten al ejercicio profesional y a su
condicion de colegiado.

Articulo 5. Ambito de aplicacién.

El presente CAdigo tendrd caracter de
norma bdsica para la ordenacién de
la profesion en todo el territorio nacio-
nal, por lo que todos los Administra-
dores de Fincas colegiados atenderan
a las normas establecidas en el
mismo, sin perjuicio del deber de
cumplimiento de las normas deonto-
l6gicas aprobadas por el correspon-
diente Colegio Territorial al que estén
adscritos.

Tanto el Consejo General como todos
los Colegios que lo integran favorece-
ran difundirlo y vigilar su cumpli-
miento, independientemente de las
leyes autondmicas y las normas es-
pecificas aprobadas en sus respecti-
vos Colegios.

Los Administradores de Fincas cole-
giados se someteran, por su simple
adscripcion, a la disciplina y control
del Colegio en el que estén inscritos.
En el caso de ejercicio de la actividad
en el dmbito territorial de diferentes
Colegios, el ejercicio del control disci-
plinario correspondera al Colegio en
cuyo ambito territorial se desarrolle la
actividad objeto de control en cada
caso.

En estos supuestos, los diferentes Co-
legios deberan colaborar entre ellos
para garantizar el control efectivo de
la correcta actividad de los colegiados
adscritos, asi como, previa tramita-
cion del correspondiente expediente
administrativo con plena garantia
legal y procedimental, procurar el
cumplimiento de las sanciones que se
dedujeran.



Articulo 6. Seguros de responsabili-
dad civil profesional y de
caucién.

Sin perjuicio de la regulacion legal vi-
gente en cada momento, los Adminis-
tradores de Fincas colegiados
deberan disponer de unos seguros
que garanticen:

a) La responsabilidad en la que
pueda incurrir, en general, por el
error, mala praxis o incumpli-
miento de sus deberes en el ejer-
cicio de su profesién y de cuya
conducta deriven perjuicios patri-
moniales a su cliente.

b) la responsabilidad en la que
pueda incurrir con respecto a los
fondos, bienes y derechos que les
hayan sido depositados o confia-
dos en el ejercicio de su actividad
profesional.

A solicitud del interesado, el Adminis-
trador de Fincas colegiado habrd de
exhibir el correspondiente certificado
que acredite la vigencia de dichas ga-
rantias que, en todo caso, cubriran,
como minimo, los limites de respon-
sabilidad establecidos por la norma-
tiva colegial aplicable en cada
momento.

Articulo 7. Uso de las nuevas tecnolo-
gias (TIC)

El Administrador de Fincas colegiado
aplicard las presentes reglas de con-
ducta también en su utilizacion de co-
mercio electrénico, en todas las
situaciones y a propésito de todas sus
relaciones con el cliente, sometién-
dose asimismo a la legislaciéon vi-

gente relativa a esta materia, especi-
ficamente respecto a la informacién
necesaria, obligatoria, y precontrac-
tual, asi como en la correspondiente
formalizacién contractual.

Con la finalidad de garantizar la fiabi-
lidad y seguridad en las operaciones,
los colegiados tomaran todas las me-
didas razonables para la proteccién
de los sistemas informaticos y de co-
municacion utilizados.

En la contratacion electrénica se de-
bera distinguir claramente la fase de
oferta, en la que se llegarda a un
acuerdo sobre el contenido del con-
trato, ofreciendo al cliente la posibili-
dad de rectificar los posibles errores
en todo momento, y la fase de la
firma, en la que el cliente debera re-
cibir con caracter previo una copia
completa del mismo.

En todo caso, el conjunto de normas
deontoldgicas sera aplicable al ejerci-
cio de la profesién mediante platafor-
mas en red, aplicaciones moviles o
cualquier otro medio tecnoldgico im-
plementado por el profesional para el
ejercicio de sus funciones

CAPITULO TI

Régimen Disciplinario

Articulo 8. Normativa aplicable.

1. El régimen disciplinario de los
miembros de las corporaciones cole-
giales de la Administracidn de Fincas
se regira por lo previsto en sus res-
pectivos Estatutos, en el Cédigo Deon-
toldgico y con caracter supletorio por




la Ley 39/2015, de 1de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, y la
Ley 40/2015, de 1de octubre, de Ré-
gimen Juridico del Sector Publico.

2. El régimen disciplinario serd de
aplicacidn, sin perjuicio en todo caso,
de las posibles responsabilidades en
las que pudiera incurrir el colegiado
en el ejercicio de su actividad profe-
sional y que sean objeto de reproche
0 sancién por parte de Organismos
Publicos o de la jurisdiccidon corres-
pondiente.

Articulo 9. Las infracciones.

Las infracciones se clasificaran en
leves, graves y muy graves:

1.- Son infraccionesleves:

a) El retraso injustificado en el cum-
plimiento de cualquiera de sus
deberes profesionales o colegia-
les descritos en el Capitulo |, que
cause un perjuicio real a clientes
o terceros.

b) El incumplimiento de las obliga-
ciones respecto a otros colegia-
dos establecidas en el articulo 1,
salvo que éstas constituyan una
infraccién mas grave.

c) Abstenerse de realizar los come-
tidos encargados por los 6rganos
de gobierno y aceptados, sin
causa justificada.

d) Elincumplimiento reiterado de las
instrucciones corporativas de ca-
racter general sobre encuestas,
estadisticas, o cualquier otra acti-
tud demostrativa de persistente

falta de colaboracién colegial.

e) No dar cuenta al Colegio de
aquellos cambios que supongan
modificacion de cualquiera de los
datos personales y profesionales
que figuren en el expediente.

f)  En general, el incumplimiento por
descuido o negligencia excusable
de los deberes profesionales o
colegiales que no tengan otra ca-
lificacién disciplinaria mas grave.

2. - Son infracciones graves:

a) Los actos realizados en el ejerci-
cio de la profesion que constitu-
yan competencia desleal a tenor
de la legislacidn vigente en dicha
materia.

b) Las faltas de respeto, insultos e
injurias tanto verbales, escritas,
como su posible difusion me-
diante redes sociales hacia otros
compafieros, en relacion tanto a
su actividad de cardacter colegial
como profesional.

c) Las faltas de respeto, insultos e
injurias tanto verbales, escritas,
como su posible difusion me-
diante redes sociales hacia los
miembros de los 6rganos de go-
bierno, asi como formular impu-
taciones injustificadas sobre los
mismos.

d) El falseamiento o inexactitud
grave de la documentacién pro-
fesional, y la ocultacién o simula-
cion de datos que el Colegio debe
conocer para ejercitar sus funcio-
nes de ordenacion profesional.



e)

f)

g)

La incomparecencia ante los or-
ganos colegiales, cuando fuere
requerido para ello.

El desempefio de los cargos cole-
giales y de los cometidos que le
fueren encomendados con grave
negligencia.

La cesion onerosa y/o gratuita del
titulo para el ejercicio de la profe-
sion.

No respetar los derechos de los
particulares o entidades contra-

tantes de sus servicios o destina-
tarios de su ejercicio profesional.

El incumplimiento grave de las
obligaciones de informacién esta-
blecidas en la Ley 17/2009, de 23
de noviembre, sobre el libre ac-
ceso a las actividades de servicios
y su ejercicio.

El incumplimiento grave de las
obligaciones previstas en los es-
tatutos, reglamentos y demas dis-
posiciones profesionales, salvo
gue expresamente tuviera otra
calificacién disciplinaria distinta.

El incumplimiento de las leyes que
sean de aplicacion por razones
profesionales, asi como las obli-
gaciones y deberes contenidos
en el presente Cédigo o en los de
su propio Colegio, especialmente
cuando se deriven perjuicios rea-
les a clientes o terceros.

La reincidencia o reiteracién en la
comisién de faltas leves, que
tiene lugar por la imposicion de
tres 0 mas sanciones por faltas
leves, en el periodo de un afio.

3.- Son infracciones muy graves:

a)

<)

e)

La condena por sentencia firme
por delito doloso, en cualquier
grado de participacién, en mate-
ria profesional, que conlleve la in-
habilitacion profesional.

El ejercicio de la profesion de Ad-
ministrador de Fincas sin cumplir
los requisitos establecidos en el
presente Cédigo, por pérdida de
su condicion de colegiado por
condena o sancién disciplinaria
firmes.

La omision grave, por culpa o ne-
gligencia inexcusables, de la de-
bida diligencia en el desarrollo de
las funciones profesionales o co-
legiales.

El quebrantamiento grave, por ac-
cion u omision, de los deberes de
fidelidad y lealtad en el ejercicio
de la profesion con los clientes.

La reincidencia en la comisién de
faltas graves. A tal efecto se en-
tenderd por reincidencia la comi-
sion de mas de dos infracciones
graves en el periodo de un afio.

Articulo 10. Sanciones.

La comision de los actos tipificados
como infracciones en el articulo ante-
rior podra determinar la imposicion
de las siguientes sanciones:

1. Para las infracciones leves:

a)
b)

c)

Apercibimiento por escrito.
Amonestacion privada.

Multa hasta una anualidad de la
cuota de colegiado.




2.Para las infracciones graves:
a) Amonestacion publica.

b) Multa de entre 2 y 10anualidades
de la cuota de colegiado.

c) Suspensidn de la condicién de co-
legiado de hasta tres meses.

3. Para las infracciones muy graves.

a) Suspensidn de la condicion de co-
legiado por plazo superior a tres
meses e inferior a dosafos.

b) La expulsion de la corporacion.

La imposicién de las sanciones co-
rrespondientes a las infracciones muy
graves y graves a un colegiado que
fuera miembro de la Junta de Go-
bierno conllevara automaticamente el
cese en el cargo.

Las sanciones de inhabilitacion per-
manente y de suspension del ejercicio
profesional implican la accesoria de
suspension de derechos electorales
por el tiempo de duracion y la retirada
del carnet profesional.

Cuando por la especial relevancia del
caso, se considere necesaria se
podrd acordar la suspensidn cautelar
a fin de preservar las garantias de los
posibles usuarios del respecto del
profesional denunciado. Esta medida
excepcional debera ser acordada por
la junta de gobierno, a propuesta de
la Comision Deontoldgica o, a falta de
ésta, por el instructor.

Articulo 11. Competencia.

1. Corresponde al Consejo General la
potestad para enjuiciar y, en su caso
sancionar previa tramitacion del co-

rrespondiente expediente disciplina-
rio, las infracciones cometidas por los
miembros de las Juntas de Gobierno
de aquellos Colegios que en su cir-
cunscripcion territorial carezcan de
Consejo Autondmico.

Del mismo modo, el Consejo General
ejercera las funciones disciplinarias
con respecto a los miembros de los 6r-
ganos de Gobierno de dicho Consejo.

2.Los Colegios ejerceran la potestad
disciplinaria para corregir acciones y
omisiones que realicen sus colegia-
dos. Esta funcidn sera ejercida por la
Junta de Gobierno del Colegio o en su
caso por lo que se disponga en los
estatutos particulares y/o el regla-
mento de régimen interior del Colegio.

3.Antes de imponerse cualquier san-
cién, sera oida, si existe, la correspon-
diente Comision Deontoldgica de la
corporacion colegial, cuyo informe no
serd vinculante.

4.La corporacién colegial llevara un re-
gistro de sanciones y estard obligada
a conservar el expediente hasta la ex-
tincién de la responsabilidad discipli-
naria. Las sanciones disciplinarias
firmes se haran constar en el expe-
diente personal del infractor. Tales ano-
taciones se cancelaran, de oficio o a
peticién de parte, una vez transcurrido
el plazo de cancelacién establecido, a
contar desde el dia de cumplimiento o
prescripcion de la sancion.

Articulo 12. Extincion de la responsa-
bilidad disciplinaria.

La responsabilidad disciplinaria se ex-
tinguira:



a) Por muerte del inculpado.
b) Por cumplimiento de la sancidn.

c) Por prescripcion de las infraccio-
nes o de las sanciones.

d) Poracuerdo del 6rgano compe-
tente o del Consejo General.

Articulo 13. Prescripcion.

1.El plazo de prescripcion de las in-
fracciones serd de tres afios para las
muy graves, dos afios para las graves
y seis meses para las leves. Los pla-
zos de prescripcion comenzaran a
contarse desde la fecha de la comi-
sion de las faltas, quedando interrum-
pidos desde el momento en que se
inicie el procedimiento administrativo
disciplinario.

2.Las sanciones impuestas por infrac-
ciones muy graves prescribiran a los
tres afios, las impuestas por faltas
graves, a los dos afios, y las impues-
tas por infraccion leve, al afio.

El plazo de prescripcién de las sancio-
nes comenzara a contar a partir del
dia siguiente a aquél en que sea eje-
cutable la resolucion por la que se im-
pone la sancién.

CAPITULO III

Procedimiento sancionador

Articulo 14. Tramitacion

1. No podra imponerse sancidn disci-
plinaria alguna sin previo expediente
instruido al efecto, con arreglo al pro-
cedimiento establecido en los corres-
pondientes Estatutos.

2.El expediente disciplinario, se ini-
ciara por acuerdo de la Junta de
Gobierno de la correspondiente cor-
poracién quien nombrara un ins-
tructor de entre sus miembros, el
que adoptara las medidas necesa-
rias para la investigacion, averigua-
cion o inspeccién de los hechos, en
aras a emitir su informe previo a la
resolucion que pueda adoptarse en
su momento.

Los expedientes se podran incoar de
oficio o mediante denuncia presen-
tada ante el Colegio Profesional.

3.El procedimiento se impulsara de
oficio en todos sus tramites. El Instruc-
tor practicard cuantas pruebas y ac-
tuaciones resulten necesarias para la
determinacién y comprobacién de los
hechos y responsabilidades suscepti-
bles de sancion.

4.El procedimiento se sometera a la
normativa legal reguladora del proce-
dimiento administrativo general vi-
gente en cada momento.

Disposicion adicional

La vigencia de las disposiciones con-
tenidas en los Capitulos Il y Il de este
Cédigo Deontoldgico se establece sin
perjuicio de lo que se disponga en los
Estatutos Generales de la profesion
de Administrador de Fincas, una vez
que su adaptacién haya sido debida-
mente aprobada y publicada en el
Boletin Oficial del Estado.




