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En Madrid, a 11 de noviembre de 2024

Vista la solicitud de informe del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana sobre la
propuesta de Estatutos Generales de los Colegios Profesionales de
Administradores de Fincas y de su Consejo General, que se recibi6 en la
Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia (CNMC) el 30 de
septiembre de 2024, en ejercicio de las competencias que le atribuye el articulo
5.2 de la Ley 3/2013, de 4 de junio, de creacion de la CNMC, el PLENO acuerda
emitir el presente informe.
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1. ANTECEDENTES

En cumplimiento del mandato constitucional (articulo 36) que establece que la
ley regulara las peculiaridades propias del régimen juridico de los colegios
profesionales, el legislador estatal desarrolld la Ley 2/1974, de 13 de febrero,
sobre Colegios Profesionales?.

Pero, ademas, los colegios profesionales gozan de la llamada autonomia
corporativa, que implica la libre elaboracion de sus respectivos estatutos. Los
estatutos conforman una norma auténoma corporativa que disciplina la
organizacion, estructura y funcionamiento de un colegio profesional y el estatuto
de sus miembros.

De acuerdo con la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal (LPH),
el administrador de fincas es un 6rgano de gobierno de las comunidades de
propietarios. Tras la modificacidn legal de 19992 se prevé el acceso a la actividad
en términos muy amplios: “El cargo de administrador [...] podra ser ejercido por
cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacién profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podra
recaer en corporaciones y otras personas juridicas en los términos establecidos
en el ordenamiento juridico” (art. 13.6 LPH).

Se le atribuyen una serie de funciones “minimas”: (art. 20 LPH): a) velar por el
buen régimen de la casa, instalaciones y servicios; b) prever y presupuestar de
gastos que somete a la Junta de propietarios; ¢) atender a la conservacién de la
casa, dando cuenta al presidente o propietarios; d) ejecutar los acuerdos
adoptados en relacién a obras, efectuar pagos y cobros procedentes; e) actuar
como secretario de la Junta de Administradores.

Por lo que se refiere a las normas colegiales, cabe destacar la norma de creacion
del colegio (Decreto 693/1968, de 1 de abril, por el que se crea el Colegio
Nacional Sindical de Administradores de fincas), los Estatutos Generales,

1 Esta Ley ha sufrido profundos cambios tras la reforma llevada a cabo por Ley 74/1978, de 26
de diciembre, de normas reqguladoras de los Colegios Profesionales y, mas recientemente,
por dos Leyes importantes: la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en
materia de suelo y de Colegios profesionales y, sobre todo, la Ley 25/2009, de 22 de
diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre acceso
a las actividades de servicios y su ejercicio (Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre
acceso a las actividades de servicios y su ejercicio).

2 Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal.
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(aprobados por Resolucion de la Delegacion Nacional de Sindicatos de 28 de
Enero de 1969) y los Estatutos de cada Colegio Oficial de Administradores de
Fincas de ambito territorial determinado.

Recientemente, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en
su disposicién adicional 62, se refiere a los administradores de fincas en los
siguientes términos:

- Define a los administradores de fincas las personas fisicas que se dedican
de forma habitual y retribuida a prestar servicios de administracion y
asesoramiento a los titulares de bienes inmuebles y a las comunidades
de propietarios de viviendas.

- Indica que los administradores de fincas, para ejercer su actividad, deben
tener la capacitacion profesional requerida y deben cumplir las
condiciones legales y reglamentarias que les sean exigibles.

- Enumera los principios de actuacion de los administradores de fincas,
quienes deben realizar sus funciones con eficacia, diligencia,
responsabilidad e independencia profesionales, con sujecidon a la
legalidad vigente y a los codigos éticos establecidos en el sector, con
especial consideracién hacia la proteccion de los derechos de los
consumidores establecidos por las comunidades autobnomas y en esta ley.

- Prescribe que, para garantizar los derechos de los consumidores, los
administradores de fincas deben suscribir un seguro de responsabilidad
civil, pudiendo hacerlo directa o colectivamente.

El objeto de esta propuesta de estatutos generales de los colegios profesionales
de administradores de fincas y de su consejo general es regular la organizaciéon
colegial de los administradores de fincas mediante la aprobacién de unos nuevos
Estatutos Generales que sustituyan a los actuales de 1969s.

En particular, deben adaptarse a la asuncion de competencias por parte de las
Comunidades Autonomas en materia de colegios profesionales; v,
especialmente, a la Directiva 2006/123/CE de Servicios y su normativa de
transposicion. También busca adecuarse al Real Decreto 1837/2008 por el que
se incorporan al ordenamiento juridico espafiol las Directivas relativas al

3 Atales efectos, el proyecto deroga los Estatutos Generales de 1969 pero mantiene la vigencia
e incluso realiza remisiones normativas al antiguo Decreto 693/1968, de 1 de abril, por el que
se crea el Colegio Nacional Sindical de Administradores de fincas.
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reconocimiento de cualificaciones profesionales y la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado.

Por ultimo, cabe recordar que la CNMC ha tenido la oportunidad de pronunciarse
en numerosas ocasiones sobre el régimen de los colegios profesionales desde
la perspectiva de la promocion de la competencia, a través de informes sobre
proyectos normativos*y estudios®: el mas directamente relacionado es el informe
mediante el que se analizaba una version anterior a los actuales estatutoss.
También cabe mencionar actuaciones relevantes desde la 6ptica de la normativa
de unidad de mercado?’, asi como de la persecucion de conductas
anticompetitivas a través de expedientes sancionadoress.

2. CONTENIDO

La propuesta de estatutos contiene setenta y cuatro articulos (si bien el articulo
3 ha sido suprimido), divididos en seis titulos, una disposicion transitoria y una
disposicion derogatoria.

El titulo | establece las disposiciones generales (articulos 1 a 11). En él se
recoge el objeto y el ambito de aplicacion de la norma, los requisitos para la
colegiacion como administrador de fincas, el &mbito territorial de ejercicio de las
funciones de administrador, el principio de libre competencia que se ha de
garantizar en el ejercicio de la profesion, las clases de colegiados, la

4 Destacan, entre otros informes, el Informe sobre el anteproyecto de Ley de servicios y colegios
profesionales (IPN 110/13) o el reciente Informe sobre el proyecto de Real Decreto por el que
se aprueban los estatutos del Consejo General de Colegios Oficiales de Farmacéuticos de
Espafia (IPN/CNMC/017/24). También se han analizado otros borradores de estatutos, por
ejemplo, el informe |IPN/CNMC/031/23 o el IPN/CNMC/025/21.

5 Son relevantes en esta materia el Informe de 2008 sobre el sector de servicios y colegios
profesionales (E-2008-01) y el Informe de 2012 sobre los Colegios profesionales tras la
transposicion de la Directiva de Servicios (E-2011-04).

6 Informe sobre el proyecto de Real Decreto que aprobaba los estatutos de los colegios
profesionales de administradores de fincas y su Consejo General (IPN/CNMC/025/15).

7 Puede citarse a modo de ejemplo el Informe de 7 de marzo de 2016 sobre la reclamacion
presentada, al amparo del articulo 28 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de
la Unidad de Mercado, relativa al Decreto 512/2015, de 29 de diciembre, de prestacion
farmacéutica en centros socio sanitarios residenciales de Andalucia (UM/021/16).

8 Sancionando conductas consideradas restrictivas de la competencia, tales como la fijacion de
honorarios minimos y orientativos (Expte. SAMUR/DC/0003/13 y expte. S/DC/0587/16
COSTAS BANIA, entre otras).
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incorporacion, altas y bajas de los miembros, asi como los derechos y deberes
de los colegiados.

El titulo Il trata sobre la organizacion colegial de los administradores de fincas
(articulos 12 a 16).

El capitulo | (articulos 12 y 13), que aborda las generalidades, incluye la
estructura territorial de los colegios, asi como la naturaleza juridica del
Consejo General de Colegios, de los Consejos Autondmicos y de los
Colegios territoriales de administradores de fincas.

El capitulo Il (articulos 14 y 15) abarca el régimen de competencias tanto
del Consejo General como de los colegios territoriales.

El capitulo Il (articulo 16) prevé las relaciones institucionales con el
ministerio del ramo.

El titulo 11l expone el régimen de los colegios territoriales de administradores de
fincas (articulo 17 a 24).

El capitulo | (articulos 17 a 19) sobre generalidades, establece los fines
esenciales?, las funciones y los estatutos de los colegios territoriales.

El capitulo Il (articulos 20 y 21) trata los 6rganos de gobierno de los
colegios territoriales, las clases y competencias.

El capitulo IlI (articulos 22 a 24) aborda el régimen econdmico y financiero
de los colegios territoriales, especificando la capacidad patrimonial de los
mMisSmMos asi como sus recursos econdémicos.

El titulo IV (articulos 25 a 35) establece el régimen disciplinario y el
procedimiento sancionador.

El capitulo | (articulo 25) recoge una mencion a las obligaciones
deontoldgicas.

El capitulo Il (articulos 16 a 31), que aborda el régimen disciplinario,
recoge la normativa aplicable, las infracciones, las sanciones, la
competencia para ejercer esta potestad disciplinaria, la extincion de la
responsabilidad y los plazos de prescripcion de las infracciones y de las
sanciones.

El capitulo Il (articulo 32), aborda el procedimiento sancionador, y
establece las especialidades del procedimiento y los Grganos
competentes para la instruccion.

9 Concretamente, la ordenacion del ejercicio de la profesion de administrador de fincas, la
representacion de esta, la defensa de intereses profesionales de los colegiados y la
proteccion de los intereses de los consumidores y usuarios de sus colegiados (articulo 17).
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e El capitulo IV (articulos 33 a 35), recoge el régimen juridico de los actos,
especificando cuando son estos nulos y anulables, la jurisdiccion
competente y régimen de recursos para su impugnacion.

El titulo V (articulos 36 a 38) expone cuestiones como la ventanilla Gnica, el
servicio de atencion a colegiados y a consumidores o usuarios y las
comunicaciones.

El titulo VI (articulos 39 a 74) aborda el Consejo General de Colegios.

e El capitulo | (articulos 29 a 45) establece los fines, las funciones y la
composicién del Consejo General. En él también se define su naturaleza
juridica, la normativa de aplicacion, el ambito territorial y domicilio, asi
COMo su representacion.

e El capitulo Il (articulos 46 a 64) aborda el régimen de sus érganos de
gobierno.

La seccion 12 (articulos 47 a 54) se refiere al Pleno del Consejo
General, indicando la composicion, las funciones, el régimen de
reuniones y convocatorias, la celebracion de plenos
extraordinarios, el régimen de competencias, la delegacion de voto
y los acuerdos adoptados en el mismo.

La seccion 22 (articulos 55 y 56) recoge la Junta de Gobierno del
Consejo General, indicando sus competencias y el régimen de
reuniones.

La seccion 32 (articulo 57) regula el régimen del Presidente, del
Consejo General, enumerando sus competencias, atribuciones y
facultades.

La seccion 42 (articulos 58 a 62), sobre otros miembros de la Junta
de Gobierno, recoge las figuras de los vicepresidentes, el
secretario, el tesorero, el contador-censor y los vocales.

La seccion 52 (articulos 63 y 64) aborda el personal del Consejo
General, indicando sus derechos y obligaciones, asi como el
régimen de nombramiento, separacion, cese y destitucion.

e El capitulo Il (articulos 65 a 69) regula el sistema de eleccion de los
cargos, las normas que aplica a la misma, el procedimiento de eleccidn,
la duracion de los mandatos, las vacantes y los ceses.

e El capitulo IV (articulos 70 y 71) establece el régimen juridico de los actos
emanados de los 6rganos de gobierno del Consejo General y el sistema
de recursos para su impugnacion.
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e El capitulo V (articulos 72 y 73) aborda el régimen econémico del Consejo
General, indicando la capacidad patrimonial y los recursos econémicos
del mismo.

e El capitulo VI (articulo 74) se refiere al régimen de honores y distinciones.

Finalmente, se incorpora una disposicion transitoria, que prevé el mantenimiento
de los derechos adquiridos de las personas ya incorporadas a un Colegio
Territorial a la entrada en vigor de estos estatutos, y una disposicién derogatoria
para derogar expresamente los anteriores estatutos® y el mantenimiento de la
vigencia del Decreto 693/1968 conforme a lo establecido en la Ley 2/1974 de 13
de febrero, sobre Colegios profesionales.

3. VALORACION

3.1. Observaciones generales

En lineas generales, se considera positiva la iniciativa de actualizar el marco
juridico de los colegios profesionales de los administradores de fincas y de su
consejo general, adaptandolo a las modificaciones normativas acaecidas en los
ultimos afios.

No obstante, desde esta Comision se recuerda que ya tuvo ocasion de analizar
una version previa del borrador de estatutos en 2015, version que no fue
aprobada finalmente. Sobre el mismo se realizaron una serie de
recomendaciones, entre las que destacaban la supresién de la exigencia de
colegiacion obligatoria, de los requisitos de titulacion exigidos y de la mencion a
las sociedades profesionales como Unica via para ejercer la profesion a través
de personas juridicas, asi como que las listas de peritos judiciales sean abiertas
a todos los profesionales técnicamente capacitados?:.

A pesar de que el conjunto de aquellas recomendaciones sigue vigente, dado
que se han producido ciertos cambios en el marco regulatorio sectorial
(propiedad horizontal, vivienda...) asi como en el borrador de estatutos, estas
recomendaciones son analizadas de forma individualizada en el apartado de
observaciones particulares.

10 Aprobados por la Resolucién de la Deleg. Nacional de Sindicatos, de 28 de enero de 1969.

11 Otras recomendaciones fueron evitar la inclusion de conceptos indeterminados como
“intrusismo” o “competencia desleal” que pudieran dar lugar a restricciones al acceso de esa
actividad.
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Adicionalmente, se recuerda que, de acuerdo con la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre propiedad horizontal, el cargo de administrador puede ser ejercido tanto
por personas fisicas como juridicas. Sin embargo, la reciente Ley 12/2023 de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, s6lo contempla su ejercicio por personas
fisicas. A este respecto, cabe recordar que el borrador de estatutos ha eliminado
la posibilidad de que pudiera ejercitarse la profesién a través de sociedades
profesionales (articulo 3).

Desde esta Comision se considera que, ante la aparente contradiccion de ambas
normas con rango de ley, debe considerarse que la que se refiere al réegimen
juridico de propiedad horizontal es de alcance mas general que la relativa a la
vivienda (que ademas precisa que esta delimitacion se realiza exclusivamente
“a los efectos de la presente ley y de las actividades que regula”), por lo que debe
intentar conseguirse una interpretacion armonizada de ambas que no elimine
completamente la posibilidad de que las personas juridicas, sea cual sea su
forma societaria, puedan también ejercer la actividad de administrador de fincas.

De igual modo, se recuerda que, tanto el legislador como los Colegios
profesionales, en el ejercicio de las funciones recogidas en la normativa colegial
y estatutaria (en particular, las referidas a la ordenacion del ejercicio de las
profesiones, la representacion institucional exclusiva de las mismas cuando
estén sujetas a colegiacion obligatoria, la defensa de los intereses profesionales
de los colegiados y la proteccién de los intereses de los consumidores y usuarios
de los servicios de sus colegiados) deben ajustarse a los principios de buena
regulacién y administracion recogidos en nuestro ordenamiento juridico!2. Se
recomienda incluir una referencia expresa a este marco juridico en los propios
estatutos.

3.2. Observaciones particulares

3.2.1. Requisitos para el ejercicio de la profesion (articulo 2)

De acuerdo con el articulo 2:

12 A este respecto, cabe sefialar que una reciente reforma del apartado tercero del articulo 5 de
la Ley 20/2013 de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado, precisa que: [...] 3.
La necesidad y proporcionalidad de los limites o requisitos relacionados con el acceso y el
ejercicio de las profesiones reguladas se evaluara de conformidad con el Real Decreto
472/2021, de 29 de junio, por el que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva
(UE) 2018/958, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 28 de junio de 2018, relativa al test
de proporcionalidad antes de adoptar nuevas regulaciones de profesiones.
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“1. Son requisitos indispensables para la colegiacion como Administrador
de Fincas: a) Ser mayor de edad. b) No hallarse inhabilitado o suspendido,
en virtud de sentencia firme, para el ejercicio de la profesion. c) Hallarse
en posesion de un titulo universitario oficial de grado o equivalente
en cuyo plan de estudios se contengan los conocimientos
suficientes que estan directamente relacionados con la administracion
de fincas.

2. Sera requisito indispensable para el ejercicio de la profesion hallarse
incorporado al Colegio Profesional correspondiente en los términos
establecidos en la ley estatal. La colegiacion se realizara en el Colegio
Territorial donde radique su domicilio profesional principal”.

A pesar de que en el primer apartado se recogen requisitos para la colegiaciéon
(y no en principio para el ejercicio de la profesion), dado que en el segundo
apartado se indica que la colegiacién es un requisito indispensable para el
ejercicio de aquella, cabe interpretar que todos ellos (titulacion y colegiacion) son
requisitos para ejercer la profesion.

A este respecto cabe realizar estas observaciones:

En primer lugar, por lo que se refiere a la exigencia de colegiacion, se mantiene
en términos analogos (si bien no idénticos) a los ya recogidos en la version del
borrador de estatutos analizado en 2015. Dado que en este punto no se han
producido modificaciones normativas en normas con rango de ley que vengan a
amparar dicha exigencia, no cabe sino remitirse a lo ya recogido en el informe
de esta Comisién de dicha fecha (apartado 111.2.1.1 del IPN/CNMC/025/15) en el
sentido de eliminar la exigencia de colegiacion mientras no haya una norma
con rango de ley que la exija®.

En segundo lugar, por lo que se refiere alos requisitos de titulacion recogidos,
cabe sefalar que si bien en este punto, tanto la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal como la reciente modificaciéon de Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, establecen que deben tener la “capacitacion
profesional requerida y deben cumplir las condiciones legales y reglamentarias
gue les sean exigibles”, en ningln momento exigen que dicha capacitacion
conlleve la exigencia de posesion de un titulo universitario oficial de grado o

13 Y derivado de lo anterior, que se replantea igualmente la posibilidad de sancionar como
infraccion muy grave (que puede suponer la suspension o incluso la expulsion del sancionado)
el ejercicio de la profesion sin cumplir los requisitos exigidos en los Estatutos Generales. Ver
articulo 27.3 b) y articulos conexos.
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equivalente. Todo ello sin perjuicio de que, con los matices sefialados, pueda
consultarse igualmente el apartado 111.2.2.2 del IPN/CNMC/025/15 ya referido.

Cabe cuestionar igualmente la idoneidad de los estatutos generales para
identificar la titulacion requerida, dado que excederia de las funciones relativas
a la ordenacion del ejercicio de la profesion (articulo 5.i) de la Ley 2/1974). Se
recomienda por ello que mientras no se produzca un desarrollo normativo a
este respecto por parte del legislador, se elimine toda referencia a la
titulacion exigible.

3.2.2 Requisitos para la actividad de peritaje judicial (articulo 18)
En dicho precepto se indica que:

“Compete a los Colegios, en su ambito territorial, el ejercicio de las
siguientes funciones: [...] d) Facilitar a los Juzgados y Tribunales,
conforme a las leyes, la relacion de colegiados que pudieran ser
requeridos para intervenir como peritos en los asuntos judiciales, o
designarlos directamente, segun proceda”.

Se mantiene la necesidad de que los profesionales propuestos para la actividad
de peritaje judicial estén previamente colegiados. La CNMC ya ha advertido
gue un disefio incorrecto de estas listas es susceptible de crear barreras de
acceso en el segmento de actividad vinculada al peritaje judicial y que la
normativa procesal no exige como condicion para ser perito la colegiacion4.

Se recomienda, en linea con lo ya recogido en el apartado 111.2.2 del informe ya
citado, que las listas de peritos judiciales sean abiertas a todos los
profesionales técnicamente capacitados para llevar a cabo la actividad
concreta de pericia, sin reservarse exclusivamente a los colegiados.

4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En lineas generales, se considera positiva la iniciativa de actualizar el marco
juridico de los colegios profesionales de los administradores de fincas y de su
consejo general, adaptandolo a las modificaciones normativas acaecidas en los
ultimos afos.

14 Entre otros, destacan el Informe sobre el proyecto de Estatutos de los Colegios Oficiales de
Arquitectos y su Consejo Superior (IPN/CNMC/022/15) y el Informe de posicion de la CNC en
relacion con el procedimiento para la designacion judicial de peritos (PRO/001/13).
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Desde esta Comision se invita a realizar una interpretacion armonizada de las
normas con rango de ley aplicables, de forma que no se elimine completamente
la posibilidad de que las personas juridicas, sea cual sea su forma societaria,
puedan también ejercer la actividad de administrador de fincas.

De igual modo, se recuerda que, tanto el legislador como los Colegios
profesionales, en el ejercicio de las funciones recogidas en la normativa colegial
y estatutaria deben ajustarse a los principios de buena regulacion y
administracion recogidos en nuestro ordenamiento juridico (en particular al test
de proporcionalidad), por lo que se recomienda incluir una referencia expresa a
este marco juridico en los propios estatutos.

Adicionalmente, se recuerda que esta Comision ya tuvo ocasion de analizar una
version previa del borrador de estatutos en 2015, version que no fue aprobada
finalmente. Sobre el mismo se realizaron una serie de recomendaciones, entre
las que destacaban la supresién de la exigencia de colegiacién obligatoria y de
los requisitos de titulacion exigidos, asi como que las listas de peritos judiciales
sean abiertas a todos los profesionales técnicamente capacitados. Estas
recomendaciones se consideran vigentes.
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