PROPIEDAD HORIZONTAL

Los derechosy
obligacones del
Secretario-
Administrador

Creo muy importante aclarar
las funciones del Secretario
y Administrador a tenor de la
Ley de Propiedad Horizontal,
aunque lo normal es que

este ultimo ostente ambos
cargos en casi todas las
comunidades, en bien de las
fincas y de los propietarios,
pero lo cierto es que muchas
veces se confunde y se

llevan a cabo actuaciones

0 comunicaciones en

nombre de uno de ellos, para
cuestiones que no tienen
capacidad, sobre todo si solo
ostentaran uno de los cargos.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES
Presidente de SEPIN. Abogado.

n estas notas se pretende aclarar y de-
finir lo que la misma Ley de Propiedad
Horizontal establece para cada uno de

los citados.
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EL SECRETARIO

Art. 9, apartado 1, letra h)

Es al Secretario vy no al Presidente o Administra-
dor -salvo que igualmente ostenten dicho cargo- a
quien hay que indicar el domicilio en Espaiia para
Juntas, comunicaciones, etc.

Articulo 13, apartado 5.

El nombramiento de Secretario debe hacerse
siempre en Junta General, por simple mayoria,
teniendo en cuenta que no cabe la designacion di-
recta por el Presidente en ninguin caso, sin perjui-
cio de que, en casos excepcionales, pueda contra-
tar temporalmente a una persona, pero siempre
pendiente de lo que decida la Junta al respecto,
aunque naturalmente le puede facultar para ello.
En otro caso, salvo que los Estatutos dispongan
otra cosa, este cargo correspondera al Presidente,
que acumulard ambos.

Articulo 13, apartado 6.

Los cargos de Secretario y Administrador podran
ser ejercidos por cualquier propietario, pero si se
opta, como es normal, por una designacion de per-
sona ajena a la Comunidad, deben tener la “cuali-
ficacion profesional suficiente y legalmente re-
conocida para ejercer dichas funciones”. ;Quiere
esto decir que no cabe designar a un profesional que
no sea Administrador Colegiado? La contestacion
deberia ser categoricamente afirmativa, pero no
siempre se ha admitido asi por los Tribunales, aun-
que la reciente Sentencia del Tribunal Supremo,
Sala 3?2, de 8 de noviembre 2016, hace unas con-
sideraciones que clarifican bastante esta cues-
tion, a favor de la colegiacion obligatoria.

En este precepto se anade “las corporaciones y
otras personas juridicas”. Sobre las primeras hay
poco que decir, pues son o pueden ser los propios
Ayuntamientos, Consejerias de las Comunidades
autdnomas, viviendas militares, etc., por ser cons-
trucciones hechas por estos organismos, aunque
cada dia son menos.

En cuanto a las “personas juridicas” es una

cuestion que no se ha aclarado, pues este precep-
to solo hace referencia “en los términos estableci-
dos en el Ordenamiento Juridico”. ;Y cual es éste?
Porque las leyes que contemplan cualquier tipo de
sociedad no deben ser aplicadas, segtin mi criterio,
unicamente a aquellas donde la razén social sea la
de actuar como Secretario-Administrador en co-
munidades de propietarios. Y digo mas, siempre
que, por lo menos, el Consejero Delegado o el Ad-
ministrador de la Sociedad tenga el Titulo corres-
pondiente y esté dado de alta en el Colegio de su
demarcacion.

Articulo 13, apartado 7.

Los nombramientos de los 6rganos de gobierno,
incluyendo a tal efecto el Secretario, se haran por
un afio, pero la Junta puede cesar a cualquiera de
ellos antes del vencimiento.

Si se trata del Presidente o de cualquier otro cargo
no remunerado no hay problema alguno, salvo que
el interesado impugne judicialmente el acuerdo en
base al art. 18 de la LPH, facultad que carece el pro-
fesional no propietario, pero éste si podrd pedir
indemnizacién cuando el cese no tenga justificacion
en cuanto ala negligencia de la actuacion del mismo.
Ese pago esta admitido por la jurisprudencia, siem-
pre que a dicho profesional no se le pueda impu-
tar alguna actuacion contraria alos acuerdos de
la Junta o en perjuicio de la Comunidad.

Art. 16, apartado 2.

El tema es importante porque generalmente la
convocatoria la firma el Secretario y/o Adminis-
trador, que no tienen competencia para ello, por
lo tanto es muy conveniente y necesario que en
la misma se haga constar siempre algo asi como
“...siguiendo instrucciones del Presidente, convo-
co a la Junta general......”, indicando el Orden del
Dia v demads requisitos, entre ellos los propieta-
rios morosos que no podran votar si siguen en la
misma situacién en la fecha de la reunion, a tenor
del art. 15.

Conviene sefialar que también se puede convo-
car Junta si es requerido por la cuarta parte de



los propietarios o el 25% de las cuotas, ya que
cuando reunen estos requisitos tienen la misma
facultad que el Presidente. Es decir, que el Secre-
tario/Administrador no necesita pedir permiso
al primero, pues, como se indica, la competencia
para convocar Juntas es igual en un caso como en
otro. Es mas, debe colaborar de la misma maneray
convocar con todos los requisitos, indicando, eso
si, que se hace siguiendo las instrucciones de ese
numero de propietarios o cuotas que la Ley esta-
blece, aunque sea conveniente que, por respeto y
consideracion, informe al Presidente, pero sin que
éste tenga facultad de anular esta convocatoria.

Art. 17, apartado 8.

Es al Secretario a quien corresponde remitir las
Actas a todos los propietarios, con especial cuida-
do a los “ausentes” de la Junta, buscando tener
constancia de la recepcion, a los efectos de con-
tar el plazo de 30 dias que establece dicho precepto
para que se haga constar la disconformidad, te-
niendo claro que el comunero que no conteste en
dicho plazo estd a favor del acuerdo de la Asamblea.

Art. 19, apartado 3

Quien firma las Actas, junto al Presidente, es el Se-
cretario y no el Administrador, salvo, como es nor-
mal, que ocupe ambos cargos.

Art. 19, apartado 4.

Igualmente es al Secretario a quien corresponde
guardar los Libros de actas y demas documen-
tacion de la Comunidad. El precepto no sefiala
especificamente cuales son, unicamente indica
“que sean relevantes de las reuniones”. La pre-
gunta surge sola: ;las cuentas, los justificantes de
pago, etc.. los debe guardar el Secretario? La con-
testacion es negativa, entiendo que corresponden
al Administrador, como luego veremos en los
comentarios al art. 20. En todo caso, insisto en la
conveniencia de que ambos cargos recaigan en la
misma persona.

Art. 21, apartado 2.
Es el Secretario quien debe certificar el acuerdo de
la Junta sobre la deuda de los morosos.

Aqui se recomienda que en dicho acuerdo se ex-
prese con cierto detalle los distintos recibos que
componen la deuda, no por cada unidad, pero si
por conceptos, por ejemplo, tantos recibos de “x
Euros” de los meses que corresponda de cuota or-
dinariay, en su caso, igualmente las derramas que
se han pasado en concepto de extraordinarios.

EL ADMINISTRADOR

Se tiene por repetido todo lo dicho en los anteriores
preceptos si ocupa también el puesto de Secretario,
indicando, una vez mads, la conveniencia para la
propia comunidad y para el profesional de que para
ambos cargos sean designados la misma persona.

Art. 20, apartado a.

No tiene competencias el Administrador para “hacer”
por su cuenta obras, reparaciones, etc., salvo que esté
autorizado por la Junta como se indica en el apartado
f), pero si estar muy pendiente de la situacion de
todos los servicios comunes. El precepto también
indica que cuando corresponda hacer las “adverten-
cias y apercibimientos a los titulares”, pero ello debe
solo cuando una actitud sea claramente contra-
ria al respeto a los elementos generales de la finca o
en contra de otros comuneros, pero este ultimo caso
siempre con la cautela para que no se ponga clara-
mente a favor de uno de ellos, pues las sanciones o
procedimientos, en su caso, corresponden al Presi-
dente, partiendo de lo que establezca la Ley en cada
caso y en la mayoria de los casos con la previa decision
de la Junta de Propietarios, sin perjuicio de que el Ad-
ministrador debe informar de la situacidn real y si es
posible de las consecuencias materiales y juridicas.

Art.20.apartado b.

En una competencia clara y de las mas importan-
tes del Administrador, concretamente hacer las
cuentas v llevar un Presupuesto bien elaborado
para su presentacion a la Junta de Propieta-
rios, aunque siempre es conveniente que se pre-
sente antes al Presidente saliente v, si se conoce, al
entrante, pues este ultimo seria quien tendra que
dar las ordenes oportunas.
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Art. 20, apartado c.

Se trata de atender a la “conservacién y manteni-
miento” de lacomunidad, pero dejando claro que no
tiene competencias paraordenat obras, salvoen
supuestos urgentes. En todo caso, esta obligacién
supone que hay que acudir a la finca con relativa fre-
cuencia para conocer la situacion de los servicios
y elementos comunes y tener contacto frecuente
con el portero, consetje, etc., caso de que los haya.
Sj estima necesario o conveniente la necesidad de
obras, reparaciones, etc., siempre es aconsejable que
el aviso al Presidente se haga por escrito, si es posi-
ble con firma receptiva de este representante legal, a
fin de evitar de que luego niegue el conocimiento y
se acuse de negligencia al Administrador.

Art. 20, apartado d.

También debe ejecutar los acuerdos de la Co-
munidad en materia de “obras”, naturalmente ha-
ciendo los cobros y pagos que correspondan, por
supuesto dentro de los limites de las derramas
aprobadas en la Junta. No obstante, a efectos de
pagos, en la mayor parte de los casos las cuentas
corrientes o cualquier otro sistema de depdsitos
bancarios tiene que contar con la firma del Presi-
dente por lo que habitualmente se necesita de su
colaboracién. Si por cualquier circunstancia
éste no quiere firmar hay que pedirle una nota
por escrito, para evitar su propia responsabilidad.

Art. 20, apartado e.

Cumplir con todas las instrucciones y ordenes que
le hagan constar en la Junta, aunque hay que dejar
claro que ello solo serd valido siluego externamen-
te esa autorizacion es suficiente. Por ejemplo, no
puede representar judicialmente a la comunidad,
aunque sea autorizado, pues el mismo art. 13.3 de
]a misma LPH, concede esta representacion exclu-
sivamente al Presidente y solamente se permite
a favor del Administrador en caso de reclama-
cién a morosos, porque lo indica expresamente el
art. 21.1 que se comentara a continuacion.

Art.21, apartado 1.
La misma Ley de Propiedad Horizontal parte de la
premisa de que ambos cargos son desempefiados

por la misma persona, pues en otro caso no tendria
mucho sentido que en este apartado del art. 21 se
pueda facultar al Administrador para las acciones
judiciales en el juicio monitorio y en el segundo
parrafo, como se ha indicado en las competencias
del Secretario, sea éste quien notifica y requiere de
la deuda al moroso.

En todo caso, a quien hay que facultar en la Jun-
ta es al Administrador, sea o no Secretario para
la reclamacién a morosos, afiadiendo al respecto
que, por mi parte, no lo creo conveniente para los
intereses de la Comunidad, pues si uno es “actor”
no puede ser “testigo” en el mismo proceso Y, sin
duda, las manifestaciones de quien lleva las cuen-
tas, por competencia legal, son en la mayor parte
de los casos fundamentales, tanto en el juicio ver-
bal como en el ordinario, que hay que seguir si
existe oposicion del moroso en el monitorio.

En el mismo sentido hay que sefialar que, por lo
menos seglin mi criterio, que estas facultades de
representacion al Administrador son validas
para el juicio monitorio y, en su caso, para el ver-
bal cuando hay oposicién si a tenor de la cantidad
corresponde el mismo -hasta 6000 euros segun el
art. 250.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil-, pues
asi lo dispone el art. 8i18.2 de la misma LEC, pero
no ocurre lo mismo si la cuantia adeudada es
mayor, pues en este caso hay que iniciar un pro-
ceso ordinario, segun el ultimo precepto procesal
citado, y aqui va no estd claro que las facultades del
Administrador se mantengan. La prudencia -aun-
que los supuestos de una deuda mayor de 6000 eu-
ros son muy pocos- debe ser norma de actuacion
del profesional, ya que no se deben dejar cabos
sueltos en beneficio del moroso, en este caso sobre
la representacion legal de la Comunidad,

En resumen, reiterar la conveniencia de que las co-
munidades de propietarios tengan un Administra-
dor Colegiado, que a su vez se designado igualmen-
te Secretario, con lo cual podrd cumplir mejor con
las obligaciones que la Ley de Propiedad Horizontal
establece para ambos cargos y que son sustanciales
para el buen funcionamiento de las fincas @



