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1.- Introduccién.

El objeto de la presente ponencia es analizar la figura del administrador
de fincas en régimen de régimen de propiedad horizontal como gestor de
propiedades ajenas, esto es,

-si la normativa legal existente en Espafia autoriza que un administrador
de fincas, en especial ,los colegiados, puedan llevar a cabo tales funciones

-de ser asi, que funciones abarcaria tal contrato de gestion de
propiedades

-como se configuraria el contrato de un gestor: es un arrendamiento de
servicios, un mandatario, un agente?

-las diferencias entre un administrador de fincas y otras figuras proximas,
como los agentes de la propiedad inmobiliaria.

-deberes profesionales del administrador de fincas

-responsabilidad del gestor de propiedades ajenas

-extincion del contrato

-cuestiones practicas: formalizacién de seguros de responsabilidad civil,
otorgamiento de apoderamientos notariales, posible inscripcion en los
Registros de la Propiedad de tales apoderamientos, comparecencia en juicio de
los gestores, sustituyendo a todos los efectos al propietario, posibles conflictos
de intereses (como representante de un propietario y como administrador de
una comunidad en régimen de propiedad horizontal...). ¢puede sustituir al
propietario en todas y cada una de las Juntas de Propietarios, o necesita una
autorizacion especifica en cada una? Igualmente, si la celebracién de un
contrato de tales caracteristicas debe hacerse en régimen de exclusividad.

Lo anterior viene de la necesidad de gestionar patrimonios inmobiliarios
pertenecientes a personas fisicas por lo comun,(e incluso a veces a juridicas),
las cuales carecen de los conocimientos propios para ello, y muchas veces
también debido a la gran dificultad debida al el gran nimero de inmuebles
incluidos en los mismos. Pongamos de ejemplo bloques de apartamentos,
complejos residenciales, o incluso una pluralidad de inmuebles pertenecientes
a una persona situados en distintos edificios. Cuando tales conjuntos
patrimoniales no pertenecen a empresas dedicadas a la explotacion turistica, o
se trata de promotoras inmobiliarias (que se han reservado inmuebles de las
promociones) cuyo objeto social no alcanza esa explotacion, o incluso porque
provienen de una herencia de una persona fisica, pueden devenirse
dificultades.



Asi, las vicisitudes de explotacion de uno de esos inmuebles abarcan:

-publicidad del mismo para su arrendamiento

-celebracion de contratos de arrendamiento (con todo lo que supone
juridicamente)

-pago de todos los tributos que gravan lapropiedad: IBI, tasas de vados,
recogida de basuras....

-la llevanza diaria de esos contratos: cobro de rentas, recibos de luz,
agua, realizacién de obras menores y sustitucion de mobiliarios, reclamaciones
extrajudiciales...

-finalizacion del contrato. Si es por cumplimiento del plazo, habra que
proceder a liquidacion de cantidades, devolucién de fianzas...

- en caso de incumplimiento del contrato, el administrador debe ejercitar
las funciones en defensa de su administrado, dirigiendo las reclamaciones
judiciales y extrajudiciales que sean precisas. Lo cual incluye en el peor de los
casos el ejercicio de las acciones para conseguir el desahucio del inquilino
respecto de la finca arrendada, objeto de otra de las ponencias de estas
jornadas.

2.- El concepto de administracién, y el de propiedad horizontal y vertical.
Normativa legal y su naturaleza

Es conveniente estudiar separadamente los siguientes conceptos:

La palabra administracion procede de las palabras latinas “ad” y
“‘ministrare”, esto es “servir a otro” cooperando con el para el desarrollo de unas
funciones. Segun el diccionario de la Real Academia de la Lengua, administrar
es”accion y efecto de administrar” o entre otras “empleo de administrador”. Con
lo cual debemos hacer una primera reflexion: si consideramos la
especializacion que tiene el administrador de fincas y su capacitacion
profesional , porqué ha de limitarse sus competencias meramente a las de
fincas en régimen de propiedad horizontal. EI concepto de administracion es
muy amplio, incluye el llevar asuntos de otro, sean econémicos, juridicos o
cualquier aspecto de la vida en que un tercero puede ser sustituido por otro,
por razones de conveniencia, practicas, o por la falta de conocimientos técnicos
o0 juridicos en el administrado.



Con la llamada ley omnibus, de liberalizacion de actividades
profesionales,( 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), se modifica el articulo 5° de la Ley 2/74 de 13 de
febrero de colegios profesionales, disponiendo que “En todo caso, los
requisitos que obliguen a ejercer de forma exclusiva una profesién o que limiten
el ejercicio conjunto de dos o mas profesiones, serdn so6lo los que se
establezcan por ley”. No hay precepto legal que impida a un administrador de
fincas colegiado ejercer las funciones propias de un administrador en general,
ni hay limitacion en este aspecto. El que una persona ejerza como
administrador de fincas en régimen de propiedad horizontal, no le impide ni
inhabilita para otras funciones mas amplias.

En cuanto a los conceptos de propiedad horizontal y vertical.

Se ha venido distinguiendo entre lo que es la propiedad horizontal,
donde varios pisos independientes pertenecen a distintos propietarios en un
mismo inmueble, con acceso independiente a la calle 0 a un elemento comun,
dando lugar a una copropiedad sobre elementos comunes, y la llamada
propiedad vertical , que es aquella que se compone de varias viviendas o
locales que pertenecen a una propiedad Unica y que, por lo tanto, no se
encuentra dentro del régimen de la Propiedad Horizontal. . Para otros, Edificio
de mas de una vivienda, propiedad de una o mas personas —fisicas o juridicas -
, 'Y en el que no ha sido adjudicada una vivienda con caracter privativo a cada
propietario.

Pues bien, resulta que el concepto de gestor de propiedades ajenas es
mucho mas amplio que el de la propiedad vertical, porque un administrador
puede gestionar una pluralidad de inmuebles en un patrimonio, incluyendo no
solo edificios de propiedad vertical, en que todos ellos pertencen al mismo
propietario, sino tambien locales o viviendas independientes y privativos, que a
su vez forman parte de edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal.

En cuanto a los preceptos legales que se refieren al administrador, se ha
discutido si los administradores de fincas estan ligados a la propiedad por un
contrato de mandato, un arrendamiento de servicios u otra figura.

Para los que entienden que es un contrato de mandato, acudiriamos a
los articulos 1709 y siguientes del Cddigo Civil.

Para otros se entiende como un arrendamiento de servicios regulado en
los articulos 1544 y siguientes del Cédigo Civil.

Por ultimo, quienes entienden que es un contrato de mandato con
peculiaridades. No se trata solo de prestar un servicio a la comunidad de
propietarios, ni estar apoderada por ella , sino sobre todo de cumplir las
obligaciones previstas en el articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal y
cualesquiera otras que le haya encomendado la comunidad de propietarios.



Pero en este contrato de gestion de propiedades, los limites del mandato no
son legales como en la LPH, sino los convenidos libremente entre las partes.

Es interesante considerar si la explotacion integral de una finca, por
ejemplo de un conjunto turistico de apartamentos o un complejo inmobiliario, se
incluiria en estos contratos de gestion de fincas ajenas. Porque ello supone dar
otras connotaciones a este contrato, obligando al administrador a celebrar otros
contratos necesarios para la explotacion: servicios de limpieza, mantenimiento,
vigilancia... Y determina ampliar notablemente la normativa aplicable,
incluyendo la laboral, la fiscal, la propia de dichas explotaciones turisticas...
Tomar una u otra opcion lleva a restringir o ampliar notablemente dicho
concepto de gestor de propiedades ajenas. Dada su complejidad, se acudiria a
otras figuras, como el arrendamiento de ese negocio a una sociedad dedicada
exclusivamente a su explotacion.

3.- Funciones de un administrador de fincas, y del administrador de fincas
como gestor de patrimonios..

Antes de nada, y con permiso de este Colegio de Administradores de
Fincas, vamos a incluir todas las funciones que incluye su pagina web como
propias de un administrador de fincas:

GESTOR: De patrimonios inmobiliarios urbanos o rusticos, rentabilizandolos en
beneficio de la propiedad, con criterios profesionales, justos, y acordes a la
Ley. Manteniéndolos para su correcta conservacion y adecuacion a las normas

de seguridad, higiene y funcionamiento, en interés de sus moradores.

GERENTE: Seguimiento y control de proveedores, averias, seguros, bancos,
Ayuntamiento, Comunidad Autébnoma, Seguridad Social, Hacienda, pactando
las mejores condiciones de servicio y econdmicas para la propiedad. Direccion
del personal, preocupandose del correcto funcionamiento en la relacion laboral

entre patrono y trabajadores.

ASESOR: Asesoramiento en temas: Inmobiliarios, alquileres, traspasos,
compra-venta de inmuebles, Notario, Registrador de la Propiedad, IBI,
viviendas de Proteccion Oficial, Rehabilitacion de Inmuebles, etc. Juridicos,
acuerdos de junta, cobro de morosos, sentencias y jurisprudencia en general
gue afecta a la propiedad inmobiliaria. Fiscales, obligaciones con la Hacienda

publica en todos los aspectos relacionados con la propiedad, IVA, IRPF,



declaraciones, alta en el censo, liquidaciones, etc. Laborales, Riesgos
Laborales, Contratos, Seguridad Social, Medidas de Fomento del Empleo,
INEM, Estatuto de los Trabajadores, Accidentes de trabajo, Incapacidad
Transitoria por enfermedad, etc. Técnicos, en aquellos aspectos tanto
arquitecténicos e industriales que afectan al buen funcionamiento de los
servicios y mantenimiento de la propiedad, asesorando sobre la mejor
contratacion de las empresas o técnicos que en la relacion calidad-precio sean
las mas ventajosas. Econdémicos, criterios de presupuestos, repercusion de
gastos, liquidaciones, saldos individualizados, segun Divisibn Horizontal,
estatutos o acuerdos de Junta. repercusion de obras, actualizaciones de renta,

liquidaciones, etc. en los casos de Arrendamientos.

MEDIADOR: Entre la comunidad y el propietario, entre los mismos propietarios,
entre la comunidad y las Administraciones Publicas, entre el arrendador y el
inquilino, entre empresario y trabajadores, intentando unificar criterios para

evitar litigios.

SECRETARIO: Custodiando la documentacion del arrendador o comunidad,
dando fe de los acuerdos, posibilitando su aplicacion con criterios profesionales
de forma agil y eficaz. Expidiendo certificados de deuda o corriente de pago

para una correcta reclamacion judicial o transaccién inmobiliaria.

CONTABLE: Con criterios contables e informacién clara y precisa, realiza las
liquidaciones para su aprobacion, actualiza las rentas, repercute las obras, se
ocupa de los cobros de los recibos a inquilinos o propietarios, repercutiendo los
consumos individuales susceptibles de individualizacion, de morosos,

deudores. De los pagos a proveedores, nominas, acreedores, etc.

REPRESENTANTE INMOBILIARIO: Valoraciones y peritaciones inmobiliarias ,
también judiciales, traspasos de locales, alquileres, contratos de

arrendamiento, viviendas de proteccion oficial, etc.



Mas en concreto, el articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal
enumera las funciones de los administradores de fincas en régimen de

propiedad horizontal:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a
esos efectos las oportunas 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 conservaciéon 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.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicion de
los titulares la documentacion de la comunidad.

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

Si partimos de lo anterior y consideramos que no nos limitaremos solo a
administrar comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal,
un administrador diligente ejercera todas estas funciones, si la persona a la que
representa es titular de inmuebles en edificios en régimen de propiedad
horizontal, o tiene encomendada la administraciéon de los mismos, y ademas,
ejercera individualmente las propias de un titular de inmueble individual, del

gue quiere llevar a cabo su explotacion.

Profundizando en las funciones a que haciamos referencia en en el

primer apartado de esta ponencia, tales serian, y no exclusivamente:

a) Intermediacion en operaciones inmobiliarias:



-arrendamientos, ofreciendo en el mercado pisos o locales en alquiler

-compraventas, ya sea realizando liquidaciones de patrimonios (asi, los

recibidos por titulo de herencia) , ya sea adquiriendo nuevos inmuebles

Agqui es necesario distinquir la figura de un administrador de fincas

respecto de la figura de los agentes de la propiedad inmobiliaria. Primero ,

porgue son Unicamente agentes, limitandose a poner en contacto a dos
personas para la celebracion de un contrato, aunque para ello presten el
asesoramiento necesario. En segundo lugar, una vez hecho lo anterior ha
agotado su funcion, mientras que un administrador de fincas tiene vocacion de
continuidad, intervendrda si hay arrendamientos como representante de la
propiedad frente al arrendatario. En virtud de lo anterior, los agentes reciben
una comisién Unica por su actuacion, mientras que el administrador de
propiedades ajenas al tener una relacion permanente con su administrado

recibird por su trabajo una retribucién periodica.

Aprte de todo lo anteriro es claro que la capacitacion de un
administrador de fincas es notablemente superior a la de un agente de la

propiedad inmobiliaria.

Es esencial a la administracion la relacion de confianza sostenida y continua
entre administrador y administrado, entendiendo que dicho contrato de
administracion se extendera a lo largo del tiempo. Y si quiebra tal confianza,

dicho contrato quedara resuelto.

b) Asesoramiento juridico y econémico, lo cual incluye la formalizacion de
los contratos, en especial de los arrendamientos. Asimismo y ya
excediendo del mero asesoramiento, podra llevar todos los aspectos
contables derivados de la explotacion del patrimonio. Debera aparecer
ante las entidades bancarias como persona autorizada para la gestion
de cuentas corrientes. Igualmente aparecerd como autorizado para

recibir ingresos y hacer pagos.



¢) Administracién cotidiana de la finca arrendada. Puesto que el
administrador va a sustituir al propietario, este administrador aparece
como persona con la que Unicamente se va a relacionar el arrendatario

de la finca. Con los siguientes aspectos:
-cobro de la renta

-cobro de las cantidades por consumos , ya sean de electricidad, agua,

gas...

-realizacion de reparaciones menores por desperfectos causados por el uso

normal

-sustitucion de electrodomesticos o mobiliario deteriorados por uso normal

(termos, lavadoras...)

Y con independencia de los contratos existentes sobre las fincas, tiene la
obligacion de conservar en buen estado los inmuebles, realizando a tal
efecto las reparaciones exigidas por el buen estado de conservacion del
inmueble con caracter de urgencia, y en todo caso poner en conocimiento
del propietario la necesidad de las mismas. Asimismo, si observa la
existencia de desperfectos originados por otras fincas (humedades,por

ejemplo...) procedera a actuar en el mismo sentido.

d) El administrador aparecerd como representante legal del propietarios
ante las comunidades de propietarios en régimen de propiedad

horizontal.

Lo anterior supone:
-pago de cuotas de la comunidad, asi como derramas...

- asistencia a juntas en representacion del administrado, con las

especificaciones que veremos al final de la ponencia

-gestionar las reclamaciones que le dirija la Comunidad por el uso molesto o

indebido del piso por los arrendatarios.



e) Extincion de contratos sobre los patrimonios administrados.

Finalizado el plazo acordado para un contrato de arrendamiento, en los
términos de la Ley , o bien porque el arrendatario ha manifestado su
intencién de extinguir el mismo anticipadamente el administrador gestor
debe proceder a la liquidacion econdmica del mismo. Dicha liquidacion se
extiende al cobro de todos los recibos pendientes por suministros, a la

devolucion de la fianza...

Igualmente, extinguido el contrato debe examinar el estado fisico del
inmueble tal y como lo dejan los arrendatarios para exigirles las

reclamaciones oportunas.

f) Incumplimientos contractuales en los patrimonios administrados.

El administrador diligentemente debe efectuar las reclamaciones
derivadas de los inmuebles administrados. Los supuestos mas

frecuentes incluyen:
-impago de rentas
-impago de recibos.

Segun la letra a) del articulo 27, supone incumplimiento la falta de pago
de la renta , 0 en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo

pago haya asumido o corresponda al arrendatario

La letra b) incluye la falta de pago de la fianza y también de la

actualizacion de la misma.

Si el grado de tal incumplimiento es tal que debe dar lugar a la
resolucién contractual del arrendamiento por via judicial lo comunicara al
propietario .Por razones practicas un administrador debe quedar incluso
facultado para poder presentar demandas judiciales en nombre del

propietario, incluso otorgando apoderamientos apud acta a favor de



procuradores, todo ello en nombre y representacion del propietario del
edificio.

Aqui Unicamente cabe plantearse si el administrador, de concurrir en el
mismo la condicién de Letrado, podria ejercer la direccion legal en tales
procedimientos judiciales. No habria ningtn problema para ello siempre
gue el propietario administrador le haya facultado para ello notarialmente
y en el propio contrato de administracion de patrimonios, sin perjuicio de
gue se le pueda exigir autorizacion expresa del propietario para entablar
las demandas.

Igualmente, sera conveniente estipular en el contrato de administracion
si el ejercicio de esas funciones “extra” por el administrador Letrado
seran retribuidas independientemente del contrato de administracion, o

van incluidas “per se” en la retribucién fijada.

Suponemos que dentro de ese poder de administrar la propiedad
ajena, gestionando la fina en beneficio del propietario, cabe también el
poder con los incumplidores , negociando retrasos en el pago y

condonaciones parciales de deuda.

Otros supuestos de incumplimientos contractuales son los

previstos en el articulo 27 de la Ley de Arrendamientos Urbanos:
-cesion o subarriendos inconsentidos

. Preceptua el articulo 32 de la Ley de Arrendamientos urbanos
los casos en que se permite 0 no la cesidn y el subarriendo del contrato.

Para ello distinguiremos:

a) En la finca se ejerce una actividad profesional o empresarial.
El arrendatario puede ceder o subarrendar la finca sin

consentimiento del arrendador.
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Ahora bien , no es cesion el cambio producido en la persona
del arrendatario como consecuencia de la fusion,

transformacion o escision de la sociedad arrendataria.

En todo caso , el arrendatario estd obligado a notificar al
arrendador la cesion o subarriendo en el plazo de un mes

desde que se hubieran concertado.

Debe entenderse por actividad empresarial o profesional la
realizada por el arrendatario como propia: ejercicio de la
abogacia, y otras profesiones liberales, locales de negocio,

tiendas....

b) Que en la finca no se realice una actividad profesional o
empresarial. En sentido contrario, se requerira autorizacion

expresa del propietario de la finca.

No es un supuesto infrecuente el que un arrendatario celebre a a
espaldas del arrendador contratos con terceros cediendo la finca
arrendada con objeto de conseguir un beneficio. Conforme a los
articulos 27 y 32 de la Ley de Arrendamientos Urbanos da

lugar a la resolucioén del contrato.

El parrafo final del articulo 32 requiere comunicacion
fehaciente al arrendador de la cesién o subarriendo en el plazo de
un mes desde que se hubieran concertado. Su incumplimiento

determina igualmente la resolucién del contrato.

En el mismo sentido, todos aquellos casos de la misma Ley en

gue se faculta al arrendador a solicitar la resolucion del contrato.

-la realizacion de dafos causados dolosamente en la finca o
de obras no consentidas por el arrendador cuando el

consentimiento de este sea necesario

-cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas,

insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
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Tiene lo anterior directa relacion con el articulo 7.2 de la Ley de
Propiedad Horizontal, con la regulacion del procedimiento que permite a
las Comunidades de Propietarios primero requerir por via de su
presidente para que cesen tales actividades, y a continuacién presentar
demanda. Se puede solicitar ante el Juzgado no solo la reclamacion de
los dafios y perjuicios sufridos por la comunidad, sino en especial la
cesacion de la actividad prohibida y la privacion del derecho de uso de
la vivienda o local. Si el infractor no fuera el propietario se podréa declarar
la extincion de todo sus derechos sobre la vivienda o local asi como su

lanzamiento.

El administrador de dicha propiedad privada queda obligado a
evitar que por los arrendatarios se den tales actividades, pudiendo llegar
a instar por si la resolucion del contrato ante el Juzgado. Otra facultad
para la cual debe ser apoderado. La falta de diligencia en su
cumplimiento le llevara a responder ante el propietario de darse el

supuesto del articulo 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Por dltimo, cuando la vivienda deje de estar destinada a
satisfacer la necesidad permanente del arrendatario o de quien
ocupa la misma siendo el conyuge no separado legalmete o de

hecho o sus hijos dependientes.

4.- Deberes profesionales del administrador de fincas

Segun Calvo Meijide , serian deberes profesionales del administrador de

fincas los siguientes:

a) Poseer un conocimiento profundo de las materias que son objeto de su
profesion.

b) Diligencia en el tratamiento y gestion de los negocios ajenos.

¢) Honradez y buena voluntad, en cuanto que su profesion ha de contribuir al
bien comin. En este punto , habr4 que entender que es en beneficio en
especial del propietario administrado
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d) Secreto profesional respecto de aquéllas materias que por su cardcter
reservado, ha de guardarse una especial reserva.

Se puede afadir la obligacion de comunicar al propietario todas aquellos
acontecimientos que afectan a la vivienda: cesiones o subarriendos
inconsentidos, obras ilicitas, dafios causados en la finca ya sea voluntarios o
involuntarios, actividades ejercidas por el ocupante con caracter ilicito, nocivo..
En especial relacién con los problemas que afectan a las comunidades de
propietarios donde esté el bien administrado.

Mas en concreto estara obligado al cumplimiento de todas aquellas
estipulaciones que se hayan recogido en el contrato que regule la relacion
entre propietario y administrador

El incumplimiento de las anteriores dara lugar a las oportunas
responsabilidades del administrador

5.- Responsabilidad del gestor.

El gestor de patrimonios ajenos responde ante su administrado como
consecuencia de los incumplimientos derivados del contrato de administracion.
Dicha responsabilidad puede ser de las siguientes clases:

.Civil, por incumplimiento de las obligaciones del contrato. Tanto por falta de
diligencia, como por actuacion intencional. Debera indemnizar por ejemplo, los
dafos y perjuicios sufridos al no llevar adecuadamente la contabilidad del
administrado, por incumplir el deber de sigilo del mismo, porque no haya
informado adecuadamente al administrado de los dafios que se hayan
ocasionado en su patrimonio. Asimismo y retomando lo relativo a los contratos
de arrendamientos celebrados sobre las fincas, toda lesién ocasionada por la
conducta de los inquilinos ante su negligencia (falta de pago de las rentas,
dafos, subarriendos inconsentidos...)

Igualmente y de especial consideracion, dicho gestor puede ser el
representante ante una comunidad de propietarios de las obligaciones
consiguientes a las fincas que administra e integradas en régimen de propiedad
horizontal. No solo las econdmicas por mandato de su administrado, sino
también a las que se ha hecho mencién antes. V.G en el caso del 7.2 de la
LPH, si el gestor no pone en conocimiento del administrado propietario las
actuaciones prohibidas en los estatutos, dafiosas para la finca o que
contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas peligrosas o ilicitas, o no ejercita con diligencia las
actividades adecuadas para el cese de las mismas, indemnizara al propietario
de las consecuencias dafiosas derivadas de la reclamacién judicial en los
términos del 7.2 de la ley.
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Penal: el gestor puede cometer alguno de los siguientes delitos:
-estafa

-apropiacion indebida, asi, con el cobro de las rentas de los inmuebles
-falsedad documental, al falsear datos en la contabilidad

6.- Extinciéon del contrato

El contrato de gestidon de propiedades ajenas puede terminar por las siguientes
causas:

a) Transcurso del plazo convenido. Una vez finalizado el plazo , queda
extinguido el contrato y se abre la fase de liquidacion del mismo, con el
saldo de las obligaciones pendientes, la entrega de los inmuebles
administrados, determinacion de indemnizaciones, revocacion de
poderes notariales...

Dada la complejidad del contrato lo l6gico es fijar un plazo mas o menos
largo , por periodos superiores al afio. A voluntad de las partes quedara la
posibilidad de prorrogas automaticas.

b)Resolucién del contrato por incumplimiento de cualquiera de las partes.
Ya sea por el del gestor o el del administrado, en este caso, por impago de
la retribucion convenida, o cualquiera otra causa de suficiente entidad.

Destacar la pérdida de la confianza entre uno y otro porque tal contrato
debe fundamentarse en la confianza del propietario respecto a su gestor,
porque como mencionamos tal contrato puede derivar de la falta de
conocimientos técnicos del admimistrado o la imposibilidad de ejercer esas
funciones.

c)Por sustitucion en la persona de los contratantes, y asi ¢, cabe subrogacion
de otra persona en la posicion de gestor? ¢la transmision de los inmuebles por
compraventa o herencia determina la extincion del contrato?

En ambos supuestos parece obligado considerar que hay una extincién
por cambio en la persona de los contratantes. Asi, no tendria sentido los
apoderamientos otorgados, y el contrato quedara sin causa. Todo ello por la
especial naturaleza de este contrato, muy similar al mandato..

d)Extincion de la cosa objeto de administracion. En relacion con lo anterior, no

solo la transmisién de los inmuebles, sino también quedara extinguido el
contrato por la declaracién de expropiacion forzosa del inmueble, por su ruina,
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por incumplimiento de normativa urbanistica (asi, una hipotética norma que
prohiba la explotacion en alquiler de un inmueble en deternminadas zonas).

Por dltimo, si consideramos que en este contrato hay un mandato como
el regulado en el Cadigo Civil, le seria aplicable el articulo 1732 del Codigo Civil
gue dispone que el mandato se acaba:

1° Por su revocacion

2° Por la renuncia del mandatario

3° Por muerte, incapacitacién, declaracién de prodigalidad, quiebra, o
insolvencia del mandante o del mandatario.

7.-Cuestiones practicas
a) formalizacion de seguros de responsabilidad civil.

Sera conveniente la formalizacion de un seguro de responsabilidad civil
por el administrador., para garantizar su actuacion.

El ambito de actuacion es mayor que respecto de una administracion de
fincas, en consecuencia la cobertura de ese seguro sera mucho mayor

b) otorgamiento de apoderamientos notariales. Se entiende que dado el
volumen del patrimonio del administrado la forma mas practica de actuar
es que delegue en el gestor mediante un apoderamiento notarial.

Los poderes notariales suelen incluir como facultades la comparecencia ante
organismos publicos, incluidos los Juzgados y Tribunales, Hacienda y otros.
Igualmente el cobro de cantidades, otorgamiento de facultades vy
nombramientos de letrados y procuradores...Son lo que se llaman poderes a la
catalana.

En consonancia con lo dicho anteriormente, la extincién del contrato
ocasiona la revocacion , si no automatica, necesaria de tales poderes.

c) posible inscripcion en los Registros de la Propiedad de tales
apoderamientos. Visto el volumen de actividad de tal gestor de fincas
se’ra muy conveniente que dichos apoderamientos sean inscritos en el
Registro de la Propiedad, no solo para proteger a los teceros que realicen
contratos sobre tales propiedades, sino también al propietario.

d) comparecencia en juicio de los gestores, sustituyendo a todos los efectos

al propietario, muy importante en el caso de los juicios verbales de
desahucio.
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e)

f)

9)

La extension de las facultades otorgadas al gestor permitira que el
mismo pueda desistir de los procedimientos iniciados, negociar con el
demandado, llegar a acuerdos fuera del juzgado...

posibles conflictos de intereses: no parece l6gico que el administrador de
fincas colegiado pueda ser el representante de un propietario ante una
comunidad, y a su vez ejercer sus funciones como administrador de
dicha comunidad en régimen de propiedad horizontal

¢puede sustituir al propietario en todas y cada una de las Juntas de
Propietarios, 0 necesita una autorizacién especifica en cada una? A mi
parecer la asistencia a juntas como representante del propietario a mi
parecer excede del contrato de gestién analizado en esta ponencia. No
se trata de gestionar el uso y el disfrute de la propiedad solamente, las
decisiones tomadas en una Junta gravan o pueden gravar el patrimonio
del administrado. Por ejemplo, modificacion de las cuotas, del titulo
constitutivo... El gestor podra comparecer con instrucciones precisas y
concretas respect a los puntos del orden del dia. Pero lo hard como
representante y propiamente como gestor.

Igualmente, si la celebracion de un contrato de tales caracteristicas debe
hacerse en régimen de exclusividad.

La relacion de confianza propia de este contrato, las posibles
consecuencias economicas de los contratos celebrados, el que pueda
haber un conflicto de intereses respecto a otros conjuntos patimoniales
privados...

Lo anterior deriva en la necesidad de incluir en dichos contratos
una clausula de exclusividad, prohibiendo al gestor gestionar otros

patrimonios ajenos diferentes. Por lo menos en el término municipal o
localidad en que se hallen la mayoria de los inmuebles del administrado.

En Las Palmas de Gran Canaria, a 14 de mayo de 2012.
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