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¢El administrador de una Comunidad, debe facilitar documentacién como puedan ser actas,
liquidaciones y facturas en general, de varios afios atras, a un propietario o presidente nuevo?

Respuesta:

Todas estas consultas sobre | a custodia de |a
docunent aci 6n por parte del Adm nistrador que
a Su vez es Secretario de la Junta, son
| nt er esant es.

En prinmer lugar debenbs recordar que el
Presi dente de una Conunidad es un propietario
mas del edificio que por acuerdo de Junta
ostenta tenporal nente |la representacion de |a
conuni dad, en juicio o fuera de él.
| gual mente el articulo 20 de la LPH indica
cual es son |l as conpetencias del adm nistrador

de |a conunidad de propietarios, incluyendo
entre |as m snas la de "custodiar a
di sposicion de los titulares

| a docunentaci 6n de la conunidad'. De esta
norma no se puede deducir que cual quier
propietario tenga | ibre acceso a | os

docunentos de |a conmunidad que custodia el
adm ni strador, puesto que I|a conunidad de

propi etari os se ri ge por | os Or ganos
| egal ment e establ ecidos, conforne al articulo
13 de la Ley de Propiedad Horizontal , y la
capaci dad de fiscalizaci 6n de cada

propietario sobre la gestion conunitaria debe
hacerse valer dentro del reéginen asanbleario
de acuerdo con |o establecido en el articulo
14 y siguientes de |la referida ley . Esta
conclusi on es coherente con |o razonado por
|la Sala de lo G vil del Tribunal Supreno en
su Sentencia de 16 de abril de 1993.



Cono dice la SAP Mdrid, Sec. 20.2, 3/2017,
de 13 de enero, el derecho de informaci 6n del
comunero no es absoluto ni equiparable o
anal ogo al del socio de las sociedades
nercantiles, y que la LPH no consagra el
derecho de cual quier comunero a exigir del
adm ni strador | a exhibicion o

rem sion generalizada o indiscrimnada de

toda |os docunentacion de la conuni dad
sonetida a su custodia conb parece entender
| a parte recurrente. El der echo de

i nformaci 6n es un derecho relativo y debe ser
nodul ado ya que se cunple ordinarianente a
través de las Juntas de Propietarios, que es
el acto en el que se rinden y aprueban |as
cuentas, siendo el nonento y |ugar oportuno
para que | os copropietarios pueden solicitar
del adm ni strador | as expl i caci ones y
exhi bi ci ones docunent al es que esti nmen
oportunas (articulo 14, b y ¢, de la Ley
49/ 1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Hori zontal ). Por consiguiente habria que
di stinguir supuestos concretos. Asi, cuando
se trata de recabar infornmaci 6n sobre cuentas
relativas que todavia no han sido objeto de
aprobaci 6n, no puede negarse el derecho de

t odo conmuner o a pedir al Secretari o-
Adm nistrador |la informaci6n puntual gue
preci se, pero sin que ello suponga reconocer
a cada conmunero individual la  funcidn

fiscalizadora que corresponde a l|la Junta de
propi etari os en su conj unto.

Tr at andose de cuent as ya apr obadas,
entendenos que l|la peticidén de informacion
debe aj ust ar se a docunent os cont abl es
concr et os, sin que sean aceptables |as
petici ones genéri cas e i 11 mtadas de
i nformaci 6n y docunentaci 6n y se haga entrega
al peticionario de toda I|a docunentacion
contable de |a Conmunidad de propietarios
correspondiente a ejercicios cuyas cuentas ya
han sido fiscalizadas y aprobadas por Ila
Junta de Propietarios, sin que se haya
expresado en | a

demanda ni en ninguna otra al egaci on
posterior el notivo de la solicitud ni un
interés legitino que anpare la solicitud



salvo |a nera voluntad del denmandante de
di sponer de esa informacion, y ello cuando
consta por |a docunental que no ha acudido a
todas |las Juntas de Propietarios en el que se
han aprobado |as cuentas de |la conunidad, vy
por la testifical que se ha negado a recibir
en otras ocasiones |a docunentaci on contable
cuando |le ha sido ofrecida. La |ley no anpara
el abuso de derecho (articulo 7 del Codigo
Cvil ) y la pretension del actor, en |os
térmnos en que ha sido fornulada en |os
presentes autos, debe considerarse falta de
causa 0 razéon, |lo que entrafa un abuso de
derecho de informacion que no puede ser
atendido por los tribunales (articulo 247.2
de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamento Cvil).

Dicho o anterior, entiendo que se trata de
un “derecho de acceso” de |a docunentacion
gue conserva y custodia el Adm nistrador de
| a Conuni dad, cuya dinamca no necesita que
se tenga que acudir a la analogia del derecho
de informaci on de |os socios de una sociedad
de capital, conob ya se apuntaba en la STS
num 376/1993 de 16 de abril (RJ 1993/2887).
Criterio que es mantenido mMAs recientenente
(STS num 426/2011 de 28 de junio (RJ

2011/ 5842) , que recalca que "" ni del
espiritu del articulo 15 de la Ley sobre
Propi edad Horizontal , en su texto vigente,
tras la Ley de 23 de febrero de 1988 [hoy
articulo 16.2 LPH , tras la reforma operada

por la Ley 8/1999, de 6 de abril], puede
ent enderse que exista un auténtico derecho de
i nformaci on a favor de |os copropietarios,
conbo ocurre en el anbito de |as sociedades
anoni mas").

Nada i npide que un copropietario pueda acudir
a la oficina del admnistrador a exam nar o

conpr obar | a  docunent aci 6n relativa al
funcionamento de |a Comunidad. Pero eso no
significa que el Adm ni st rador (o | a

Comunidad a través de ¢él) esté obligada a
“entregar" a un copropietario, 0 a varios
copropietarios, |a docunentacion que aquel
esta obligado a conservar, con el gasto que



ello puede conllevar y con el riesgo de
deterioro o pérdida que se puede generar.

Cor di al nent e,



