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AP Madrid, Sec. 9.2, 319/2016, de 2 de junio

Referencia: SP/SENT/868116

Recurso 860/2015. Ponente: JUAN ANGEL MORENO GARCIA.

EXTRACTOS
Las funciones que corresponden al administrador se enmarcan dentro del contrato de mandato ¥

"... El articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal al recoger las funciones que corresponden al administrador,
estableciendo por su parte el articulo 13 de la Ley que el citado cargo podra ser ejercido por cualquier copropietario, o en su
caso por personas fisicas con cualificacion profesional suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones.

Como se califica en la sentencia apelada la relacion contractual del administrador con la comunidad de propietarios se
configura como un contrato de mandato de los arts. 1709 y ss. CC , su deber primario debera consistir en llevar a cabo la
gestion encomendada, esto es, prestar los servicios o realizar las operaciones que se le han encargado; ahora bien, si se
produce, por su parte, algun tipo de infraccion en el acometimiento de sus obligaciones por cumplimiento defectuoso o
incorrecto, se puede hablar de una responsabilidad dimanante de una actuacion inadecuada e impropia en orden a la
ejecucion de lo encomendado, lo que haria merecedor al agente del reproche culpabilisimo que del mismo se deriva,
generandose una responsabilidad por dafios, emanada de la probada existencia y realidad de ..."

El apelante asumié las funciones de servicios de gestiéon de reclamaciones, notificaciones, liquidaciones ante el
Ayuntamiento, organismos, etc., funciones entre las que debe incluirse llevar a cabo las liquidaciones de
impuestos ¥

"... Sobre esta cuestion no cabe llegar a la conclusion que se recoge en el escrito de apelacion, de la aprobacién anual de
las cuentas de la Comunidad de Propietarios, pues partiendo de un hecho acreditado, cual es que el apelante asumié las
funciones de servicios de gestion, entre ellos la gestion de reclamaciones, notificaciones, liquidaciones ante el
Ayuntamiento, organismos, etc., como se deduce de su oferta, folio 67, funciones entre las que debe incluirse llevar a cabo
las liquidaciones de los correspondientes impuestos que debian abonarse por la comunidad, el mero hecho de que la
comunidad aprobara las cuentas anuales, no puede llevar a concluir ni que la comunidad sabia que no se abonaba el IVA
correspondiente, y menos que prestara su consentimiento a ese incumplimiento tributario, cuando no existe un solo dato, no
ya que el apelante procediera al pago o instara su liquidacién, hecho acreditado en los autos que no tuvo lugar, sino que no
consta que informara a la comunidad o su presidente de ese hecho o de la obligacién de proceder al pago de tales
impuestos, cuando de la prueba documental aportada a los autos, se deduce que la Comunidad de Propietarios en el
ejercicio anterior si procedio al pago y liquidacion del IVA correspondiente, cuando el administrador era otra persona distinta
al apelante. ..."

No ha existido acto propio de la Comunidad que permita deducir que conocia y le dio la orden de no proceder al
pago de dichos impuestos, ni tampoco que hubiera un consentimiento tacito por su parte que justificara esa
situacion de incumplimiento ¥

"... Debiendo por lo tanto entenderse que ni ha existido ningiin acto propio de la Comunidad de Propietarios del que permita
deducirse que conocia y le dio la orden de no proceder al pago de dichos impuestos, ni tampoco que hubiera un
consentimiento tacito por su parte que justificara esa situacion de incumplimiento de las obligaciones asumidas por el
administrador. ..."

La obligacion del administrador era comunicar a la Comunidad de Propietarios, bien en junta, bien a través de una
comunicacion a todos los vecinos, o al menos al presidente la obligacion de proceder a la liquidacion y pago del
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impuesto ¥

"...omo segundo motivo del recurso de apelacidn se alude que él no proceder al pago del IVA por parte de la Comunidad de
Propietarios, derivado de los ingresos obtenidos de los contratos suscritos con las compaiiias de telefonia, se derivd de una
conducta voluntaria de la Comunidad, como se deduce del hecho de haberse aprobado las cuentas en las correspondientes
juntas por unanimidad.

Como ya se ha expuesto en el fundamento de derecho anterior, debe en primer lugar tenerse en cuenta que entre las
obligaciones del ahora apelante se incluian, pues no estaban excluidas de la oferta por el realizada a la comunidad y
aceptada por esta, las liquidaciones y notificaciones correspondientes al Ayuntamiento, juzgados y organismos, debiendo
entenderse incluida las correspondientes a las liquidaciones de los impuestos correspondientes; y como se recoge en la
sentencia ahora apelada, si existi6 una omisién, que ha de entenderse involuntaria del pago de esos impuestos, la
obligacion del administrador, en cuanto tal, era al menos de comunicar a la Comunidad de Propietarios, bien en la
correspondiente junta, bien a través de una comunicacion a todos los vecinos, o al menos a través del presidente de la
obligacion de proceder al pago y liquidacion de dicho impuesto, por lo que al no haber procedido al pago y liquidacién del
impuesto, o al menos de comunicar a la comunidad dicha obligacién, que se venia cumpliendo con anterioridad a asumir el
apelante la condicion de administrador, pone de relieve el incumplimiento de sus obligaciones como administrador de la
sociedad, sin que se pueda escudar en el hecho de que las juntas de propietarios procedian a la aprobacion de las cuentas
anuales. ..."

ANTECEDENTES DE HECHO
FUNDAMENTOS DE DERECHO

FALLAMOS

ANTECEDENTES DE HECHO

La Sala acepta y da por reproducidos los antecedentes de hecho de la resolucion recurrida

PRIMERO .- Por el Juzgado de Primera Instancia n° 6 de Méstoles, en fecha diecinueve de mayo de dos mil quince se dictd
sentencia , cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: " Fallo : Que estimando integramente la demanda interpuesta por
el Procurador D. Samuel Martinez de Lecea en nombre y representacion de COMUNIDAD DE PROPIETARIOS AVENIDAOOO N°
NUMOOO - NUMOO1 , en los presentes autos de juicio ordinario seguidos en este Juzgado contra D. Juan Ramodn , se
CONDENA al demandado a abonar a la actora la cantidad de QUINE MIL CIENTO SETENTA Y CINCO EUROS CON
VEINTISIETE CENTIMOS DE EURO (15.175,27 euros), mas en interés legal desde la fecha de interposicién de la demanda,
intereses que se incrementaran en dos puntos desde la fecha de esta resolucion y hasta que sea totalmente ejecutada. Y todo
ello con expresa imposicion a la parte demandada de las costas procesales causadas.”

SEGUNDO .- Notificada la mencionada sentencia por la representacion procesal de la parte demandada, previos los tramites
legales oportunos, se interpuso recurso de apelacion, el cual le fue admitido, y, dandose traslado del mismo a la contraparte, se
opuso a él, elevandose posteriormente las actuaciones a esta superioridad, previo emplazamiento de las partes, ante la que
han comparecido en tiempo y forma bajo las expresadas representaciones, sustanciandose el recurso por sus tramites legales.

TERCERO .- No habiéndose solicitado el recibimiento a prueba en esta alzada, ni estimando la Sala necesaria la celebracién
de vista publica, quedaron las actuaciones pendientes de sefialamiento de votacion y fallo, que tuvo lugar el dia uno de junio
del presente afio.

CUARTO .- En la tramitacion del presente procedimiento han sido observadas en ambas instancias las prescripciones legales.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- Se aceptan los fundamentos de derecho de la sentencia apelada que deben entenderse completados con los de
esta resolucion.
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SEGUNDO .- Para resolver el recurso de apelacion debe partirse de los hechos que han quedado acreditados en los autos que

no se discuten en esta alzada:

1°) El demandado y ahora apelante D. Juan Ramoén desempefié el cargo de administrador de la Comunidad de Propietarios
constituida sobre el inmueble sito en Méstoles AVENIDAOOO NUMOOO a NUMOO1 , desde el cuarto trimestre de 2008 al 1 de
diciembre de 2012.

2°) La Comunidad de Propietarios de la AVENIDAOOO NUMOOO a NUMOO1 sita en Mdstoles, tenia suscritos diversos contratos
con compaifiias telefénicas, en virtud de los cuales les cedia el uso de la azotea para la estacion de sus antenas a cambio de la
correspondiente retribucion; debiendo por lo tanto cobrar el correspondiente IVA de los contratos, para proceder a su ingreso en

la Hacienda Publica, debiendo proceder a presentar las correspondientes liquidaciones trimestrales del IVA.

3°) Costa en los autos que antes de asumir las funciones de administrador de la comunidad la parte apelante, se habian
presentado las liquidaciones del afio 2007 y la correspondiente al tercer trimestre de 2008, no habiéndose presentado la

correspondiente liquidacion del impuesto desde el 4 ° trimestre de 2008 al 4 ° trimestre del 2011.

4°) Por la Agencia Tributaria se procedio a realizar la correspondiente inspeccion en virtud de la cual se determind que la cuota
tributaria adeudada era de 30.727,81 €, habiendo tenido la parte actora que abonar entre sancion, recargo, intereses y

gestiones para el pago y liquidacion de la deuda la cantidad de 15.175.27 €.

TERCERO -- El articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal al recoger las funciones que corresponden al administrador,
estableciendo por su parte el articulo 13 de la Ley que el citado cargo podra ser ejercido por cualquier copropietario, o en
su caso por personas fisicas con cualificacion profesional suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas
funciones.

Como se califica en la sentencia apelada la relaciéon contractual del administrador con la comunidad de propietarios se
configura como un contrato de mandato de los arts. 1709 y ss. CC , su deber primario debera consistir en llevar a cabo la
gestion encomendada, esto es, prestar los servicios o realizar las operaciones que se le han encargado; ahora bien, si se
produce, por su parte, algun tipo de infraccién en el acometimiento de sus obligaciones por cumplimiento defectuoso o
incorrecto, se puede hablar de una responsabilidad dimanante de una actuaciéon inadecuada e impropia en orden a la
ejecucion de lo encomendado, lo que haria merecedor al agente del reproche culpabilisimo que del mismo se deriva,
generandose una responsabilidad por dafos, emanada de la probada existencia y realidad de unos determinados perjuicios
( STS 24 de octubre de 2003 ).

En este mismo sentido se manifiestan las SA de Cadiz Seccion: 8 N° de Resoluciéon: 206/2015 de 30/12/2015, asi como las

sentencias que recoge la sentencia apelada, que esta resolucion judicial asume.

CUARTO .- Como primer motivo del recurso de apelacion se alega la existencia de un error en la valoracion de la prueba, en
especial de la prueba documental, al entender que si bien el administrador era conocedor de la obligacién de la Comunidad de
Propietarios de declarar y abonar el correspondiente IVA, el administrador recibié la orden verbal del Presidente de la
Comunidad de Propietarios de no proceder a liquidar dichos impuestos; partiendo de la carga de la prueba que establece el
articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , corresponde a la parte demandada la prueba de los hechos impeditivos o
extintivos, por lo que la parte demandada y ahora apelante, que alega que fue el Presidente de la Comunidad de Propietarios el
que le dio la correspondiente orden verbal de no declarar esos ingresos, la propia parte apelante reconoce que el Presidente

nego que se hubiera dado esa orden, cuando debid probar tal hecho, por lo que no cabe deducir la existencia de dicha orden.

Como segunda alegacion en el escrito de apelacién se alude a que esa orden de la Comunidad de Propietarios, que se le dio a
través del Presidente, se deduce de la prueba documental aportada, entendiendo que la Comunidad de Propietarios va contra
sus propios actos, al haber aprobado en las correspondientes juntas las cuentas anuales, siendo conocedores todos los

integrantes de la Comunidad de Propietarios de los ingresos y gastos de la comunidad, por lo que siendo conocedores de que
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no se procedia al pago del IVA, era una consecuencia del acuerdo de la Comunidad de Propietarios de no proceder al pago de

ese impuesto.

Con relacién a este concreto motivo del recurso de apelacion, la parte ahora apelante, en su contestacion a la demanda
manifestd, que dentro de las funciones asumidas en el contrato, no se incluia la obligacion de proceder al pago y liquidacién de
los correspondientes impuestos, que tuviera que abonar la Comunidad de Propietarios, mientras que en esta alzada lo que se
alega es que existia una orden verbal, que no se ha probado, por el Presidente de no proceder al pago del IVA, y los actos
propios de la Comunidad de Propietarios, que al aprobar anualmente las cuentas de la comunidad ratificaban los actos del
Secretario de la comunidad de no proceder al pago del IVA, lo que a juicio de la parte apelante acredita la existencia de esa

voluntad de no proceder al pago del IVA.

Sobre esta cuestion no cabe llegar a la conclusion que se recoge en el escrito de apelacion, de la aprobacion anual de las
cuentas de la Comunidad de Propietarios, pues partiendo de un hecho acreditado, cual es que el apelante asumié las
funciones de servicios de gestion, entre ellos la gestion de reclamaciones, notificaciones, liquidaciones ante el
Ayuntamiento, organismos, etc., como se deduce de su oferta, folio 67, funciones entre las que debe incluirse llevar a cabo
las liquidaciones de los correspondientes impuestos que debian abonarse por la comunidad, el mero hecho de que la
comunidad aprobara las cuentas anuales, no puede llevar a concluir ni que la comunidad sabia que no se abonaba el IVA
correspondiente, y menos que prestara su consentimiento a ese incumplimiento tributario, cuando no existe un solo dato,
no ya que el apelante procediera al pago o instara su liquidacién, hecho acreditado en los autos que no tuvo lugar, sino que
no consta que informara a la comunidad o su presidente de ese hecho o de la obligacion de proceder al pago de tales
impuestos, cuando de la prueba documental aportada a los autos, se deduce que la Comunidad de Propietarios en el
ejercicio anterior si procedié al pago y liquidaciéon del IVA correspondiente, cuando el administrador era otra persona
distinta al apelante.

Debiendo por lo tanto entenderse que ni ha existido ningtin acto propio de la Comunidad de Propietarios del que permita
deducirse que conocia y le dio la orden de no proceder al pago de dichos impuestos, ni tampoco que hubiera un
consentimiento tacito por su parte que justificara esa situacion de incumplimiento de las obligaciones asumidas por el
administrador.

QUINTO .- Como segundo motivo del recurso de apelacion se alude que él no proceder al pago del IVA por parte de la
Comunidad de Propietarios, derivado de los ingresos obtenidos de los contratos suscritos con las compaiiias de telefonia,
se derivo de una conducta voluntaria de la Comunidad, como se deduce del hecho de haberse aprobado las cuentas en las
correspondientes juntas por unanimidad.

Como ya se ha expuesto en el fundamento de derecho anterior, debe en primer lugar tenerse en cuenta que entre las
obligaciones del ahora apelante se incluian, pues no estaban excluidas de la oferta por el realizada a la comunidad y
aceptada por esta, las liquidaciones y notificaciones correspondientes al Ayuntamiento, juzgados y organismos, debiendo
entenderse incluida las correspondientes a las liquidaciones de los impuestos correspondientes; y como se recoge en la
sentencia ahora apelada, si existi6 una omision, que ha de entenderse involuntaria del pago de esos impuestos, la
obligaciéon del administrador, en cuanto tal, era al menos de comunicar a la Comunidad de Propietarios, bien en la
correspondiente junta, bien a través de una comunicacioén a todos los vecinos, o al menos a través del presidente de la
obligacion de proceder al pago y liquidacion de dicho impuesto, por lo que al no haber procedido al pago y liquidacion del
impuesto, o al menos de comunicar a la comunidad dicha obligacion, que se venia cumpliendo con anterioridad a asumir el
apelante la condicion de administrador, pone de relieve el incumplimiento de sus obligaciones como administrador de la
sociedad, sin que se pueda escudar en el hecho de que las juntas de propietarios procedian a la aprobacién de las cuentas
anuales.

SEXTO .- Como tercer motivo del recurso de apelacién se alude a que el importe de la indemnizacién, que se recoge en la
sentencia apelada es excesivo, tanto en relacion a los gastos de gestion de las liquidaciones y de las reclamaciones tributarias,

como de los intereses por el aplazamiento del pago.
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Con relacién a la indemnizacion de los dafios y perjuicios el articulo 1101 del C. Civil , impone el deber de indemnizar los
dafios y perjuicios causados, lo que en el cumplimiento de sus obligaciones incurren en dolo, negligencia o morosidad; dafios y
perjuicios que de acuerdo con el articulo 1106 del C. Civil , deben ser todos los dafios y perjuicios causados.

En base a esos preceptos legales, debe entenderse que los dafios y perjuicios realmente causados a la Comunidad de
Propietarios, son todos los que se reclaman en la demanda y se recogen en la sentencia de instancia, puesto que si el ahora
apelante hubiera cumplido diligentemente sus obligaciones como administrador de la comunidad, esta no se habria visto
obligada al pago de las cantidades que se reclaman, siendo por lo tanto una consecuencia directa e inmediata de su
incumplimiento la totalidad de las cantidades que se recogen en la sentencia de instancia.

SEPTIMO .- De conformidad con lo establecido en el articulo 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil las costas de esta alzada han
de imponerse a la parte apelante.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espaiiol,
FALLAMOS

Que, desestimando el recurso de apelacién interpuesto por la representacion procesal de la demandada, D. Juan Ramoén ,
contra la sentencia dictada con fecha diecinueve de mayo de dos mil quince por la lima. Sra. Magistrado-Juez del Juzgado de
Primera Instancia nimero 6 de los de Mdstoles , en los autos de Procedimiento Ordinario alli seguidos con el numero
1223/2014, debemos declarar y declaramos NO HABER LUGAR al mismo, y, en consecuencia, CONFIRMAMOS integramente
dicha resolucién, con imposicién a la recurrente de las costas de esta alzada, con pérdida del depésito constituido para recurrir
de conformidad con el punto 9° de la Disposicién Adicional Decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial .

Asi, por esta nuestra Sentencia, de la que se llevara certificacion literal al rollo de Sala del que dimana, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos. Haciéndose saber que contra la misma cabe recurso de casacion de acreditarse el interés casacional,

que debera interponerse ante este Tribunal en el término de veinte dias desde la notificacion de la presente.

PUBLICACION.- Firmada la anterior resolucién es entregada en esta Secretaria para su notificacién, dandose publicidad en
legal forma, y se expide certificacion literal de la misma para su union al rollo. Certifico.
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