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1. SUPUESTO DE REFERENCIA

En la Comunidad de Propietarios del edificio n°5 de la Calle Guzman el Bueno se viene,
desde hace afios, arrastrando una considerable deuda, por parte de algunos de los
propietarios, que, disconformes con la gestién de los asuntos comunitarios por parte de los
sucesivos Presidentes y de los acuerdos que se han ido adoptando por las Juntas de
Propietarios, han decidido suspender el pago de las cuotas, tanto ordinarias como

extraordinarias, de la Comunidad.

Es de destacar que los propietarios morosos lo son de los cuatro locales comerciales que
forman parte del inmueble y los motivos por los que se oponen al pago de las cuotas
derivan de que entienden que no les corresponde asumir determinados gastos, tales como
la calefaccion central (dado que los locales carecen de ella), instalacion y mantenimiento del
ascensor ( pues los locales estan en planta baja), limpieza y conservacion del portal y
escaleras (ya que el acceso a los locales se hace directamente desde la via publica, aunque
tienen una puerta de comunicacion con el portal), reparaciéon de la cubierta y fachada del

inmueble, y algunos otros mas.

Don Félix Rodriguez Villanubla, que ha sido recientemente nombrado Presidente de la
comunidad, pues el que correspondia por turno, segun los Estatutos, se ha negado a
aceptar el cargo, solicita un dictamen escrito en el que se le informe de la procedencia de
que los locales comerciales participen del reparto de los gastos, antes referidos, a pesar de
que no disfruten directamente de los mismos, asi como de la obligatoriedad de la
aceptacion del cargo de Presidente, y la validez o no de la renuncia del vecino del inmueble

al que por turno correspondia.

Como consecuencia de las cuestiones anteriores, solicita se le indique el procedimiento
judicial procedente para la reclamacién a los propietarios morosos, requisitos,
documentacion necesaria, tramitacion, la influencia que puede tener el hecho de que uno de
los propietarios de los locales haya puesto a la venta su local, asi como la posible
interaccién con el procedimiento de impugnacién de los acuerdos de la comunidad
(promovido por los duefios de los locales), que acordaron la obligacién de los propietarios

de los locales de contribuir a los gastos anteriormente referidos.



2. PRESENTACION Y OBJETO DEL DICTAMEN.

La problematica existente en las comunidades de propietarios respecto al reparto de gastos
comunes ha sido objeto de controversia y origen de numerosas demandas dentro de
nuestro sistema judicial. El distinto uso de elementos comunes dependiendo de las
caracteristicas de la propiedad deriva en enfrentamientos entre comuneros, que se ven

obligados en ocasiones a hacer frente al pago de servicios de los que no disfrutan.

La Ley de Propiedad Horizontal, atn siendo clara en los articulos que determinan la norma,
y que seran objeto de analisis en este dictamen, ha dado lugar a interpretaciones con
matices particulares en la jurisprudencia espafiola. Tanto es asi, que en los ultimos afos la
doctrina en esta cuestion se ha ido adaptando y concretando de forma precisa de acuerdo a

las necesidades que han surgido en la materia.

Por otro lado, una vez establecida la deuda en la que el propietario incurre tras un impago,
el procedimiento judicial a poner en marcha por parte de la comunidad de propietarios ha
de seguir unas directrices formales que, si no se practican de forma rigurosa, invalidaran el

proceso.

Es objetivo de este trabajo, ademas de dar respuesta a diversas cuestiones que se plantean
en lo concerniente al reparto de gastos segin queda establecido por la Ley de Propiedad
Horizontal, exponer algunos fundamentos basicos que ha determinado la jurisprudencia
mas reciente en Espafia a este respecto. Ademas, se analizaran las vias que resultan mas

agiles y eficaces para realizar la reclamacién de deudas a los comuneros.



3. ANTECEDENTES DE HECHO DEL CASO

1. La comunidad de propietarios C/ Guzman el Bueno, n°5, se halla constituida por un
titulo de propiedad formado por pisos y locales en el que quedan descritos, ademas del
inmueble en su conjunto, cada uno de ellos con la asignaciéon de un namero correlativo. La
descripcion del inmueble refiere los servicios e instalaciones con los que cuenta, y la
descripcion de cada piso o local concreta su extension, linderos, planta en la que se hallare y
los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano. Por otro lado, en el mismo titulo se fija la

cuota de participacion que corresponde a cada piso o local.

2. Los propietarios de los cuatro locales comerciales arrastran una deuda desde hace
algunos anos, correspondiente al impago de cuotas tanto ordinarias como extraordinarias,
por manifestarse en desacuerdo con el reparto de gastos que se ha adoptado en la
comunidad. Entienden que no les corresponde asumir los pagos relacionados con la
calefaccion central, instalacién y mantenimiento de ascensor, limpieza y conservaciéon de
portal y escaleras, reparacion de cubierta y fachada, y algunos otros, al considerar que no
disfrutan de su uso. Muestran su disconformidad con la gestion de los sucesivos

Presidentes y los acuerdos que se han tomado en las Juntas.

3. La comunidad de propietarios se rige por unos HEstatutos privativos, que establecen,
entre otras disposiciones, los turnos de nombramiento de los Presidentes. D. Félix
Rodriguez Villanubla ejerce actualmente el cargo de Presidente, pues el vecino al que

corresponde por turno se ha negado a aceptatlo.

4. Don Félix Rodriguez Villanubla solicita asesoramiento juridico sobre la obligatoriedad de
la aceptacion del cargo de Presidente que actualmente ostenta, y sobre la validez de la

renuncia del vecino al que por turno le correspondia.

5. D. Félix Rodriguez Villanubla solicita asesoramiento juridico para interponer la oportuna
reclamacion de deudas mediante el procedimiento judicial que corresponda a los

propietarios morosos.

6. Don Félix Rodriguez Villanubla solicita asesoramiento juridico para valorar si puede
prosperar judicialmente la impugnaciéon de los acuerdos de la comunidad que han

promovido los duenos de los locales respecto al reparto de gastos comunes.



4. CUESTIONES PLANTEADAS

1. ¢;Puede un propietario de una comunidad negarse a ejercer el cargo de Presidente

cuando por acuerdo le corresponda?

2. ¢Como determina la Ley de Propiedad Horizontal que deben repartirse los gastos

entre todos los comuneros que integran una comunidad de propietarios?

3. ¢Es obligacion de los propietarios de los locales comerciales compartir todos los
gastos comunes o pueden estar exonerados del pago si se trata de conceptos

determinados?

4. ¢Es posible reclamar toda la deuda acumulada durante varios afios o hay que

delimitar la posible reclamaciéon a un determinado periodo?

5. ¢Cual es el procedimiento judicial procedente para llevar a cabo la reclamacion
de deudas a los propietarios morosos? ;Qué tribunal es el competente para dirimir
la causa? ¢Influye de algiin modo en este procedimiento que uno de los propietarios

haya puesto a la venta su local?

6. ¢Puede simultanearse el procedimiento judicial de reclamacion de deudas a los
propietarios morosos con el que estos mismos han interpuesto solicitando la
impugnacién de acuerdos de la comunidad? ;Qué interacciéon se produce entre

ambos?



5. FUNDAMENTOS JURIDICOS

5.1. ¢Puede un propietario de una comunidad negarse a ejercer el cargo de

Presidente cuando por acuerdo le corresponda?

La Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal, establece en el apartado
segundo de su articulo 13 que el presidente de la comunidad ha de ser nombrado, entre los
propietarios, mediante elecciéon o, subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El
propietario designado por este medio no puede negarse a ejercer el cargo, por lo que tal
nombramiento tendra el caracter de obligatorio. Si podra, en el caso de que considere que
le asisten razones para la renuncia, razones que deben basarse en una edad avanzada o
motivos de salud, solicitar el correspondiente relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso a dicho cargo. El juez resolvera de plano lo procedente, designando en la misma
resolucion al propietario que habra de sustituirle, hasta que se proceda a nueva resolucion

en el plazo que se determine en la resolucién judicial.

No obstante, hasta la designhacién de un nuevo presidente judicialmente, el nombrado por
la junta ejercera sus funciones mientras no sea relevado del cargo como consecuencia de

resultar el nombramiento obligatorio !

5.2. ¢Cémo determina la Ley de Propiedad Horizontal que deben repartirse los

gastos entre todos los comuneros que integran una comunidad de propietarios?

El articulo noveno de la LPH, en su apartado 1.e), expone que son obligaciones de cada
propietario “contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion”.

Ademas, en este mismo articulo en su apartado f), se especifica que también deberan

contribuir todos los propietarios con arreglo a sus respectivas cuotas de participacion a la

' /ADAN DOMENECH, Federico (2015): Nombramiento del presidente de la comunidad de vecinos (arts.
13.2 y 17.7 Ley de Propiedad Horizontal), Foro, Nueva épocal, vol. 18, nim. 2.



dotacion del fondo de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las

obras de conservacion, reparacion y rehabilitacion del edificio.

El apartado 2 del articulo noveno determina qué gastos se reputaran como generales,
concretando que seran estos los que no sean imputables a varios pisos o locales, sin que la
no utilizacién de un servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes,

sin perjuicio de lo establecido en el articulo 17.4.

Fundamental en este punto es trasladarnos a lo dispuesto en el citado articulo 17.4,
pues es aqui donde se hace constar cual ha de ser la mayoria que puede adoptar
validamente acuerdos referentes a nuevas instalaciones o mejoras: “cuando por el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, se adopten validamente acuerdos, para
realizar innovaciones, nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la
adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, no exigibles y
cuya cuota de instalaciéon exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de gastos
comunes, el disidente no resultara obligado, ni se modificara su cuota, incluso en el caso de
que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo,
participar de las ventajas de la innovacioén, habra de abonar su cuota en los gastos de
realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados mediante la aplicacion del

correspondiente interés legal.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el

uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.”

5.3. ¢Es obligacion de los propietarios de los locales comerciales compartir
todos los gastos comunes o pueden estar exonerados del pago si se trata de

conceptos determinados?

Gallego Brizuela ya anticipé en su Gufa Practica de Comunidades de Propietatios , al
referirse a la obligacién de todos los comuneros de contribuir al pago de obras comunes
conforme a su coeficiente de participacion, que “el ambito de esa doctrina jurisprudencial
no sélo no se encuentra suficientemente perfilado sino que incluso pueden encontrarse
algunas Sentencias contradictorias, por lo que cabe espera una mas depurada elaboracion
en el futuro que elimine el caracter difuso de alguno de sus contornos”, como asi ha

ocurrido con posterioridad.

2 GALLEGO BRIZUELA, Carlos (1995): Guia Practica de Comunidades de Propietarios, 9° Edicién (2001).
Editorial Lex Nowva, S.A., Valladolid.
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De hecho, en su obra posterior, Ley de Propiedad Horizontal comentada y con
Jurisprudencia’, Gallego Brizuela hace referencia a la inestabilidad de esta cuestion, y
considera que no es temerario augurar cambios esenciales en la jurisprudencia que acaben
dando la respuesta definitiva y necesaria "para pacificar las ain revueltas aguas judiciales

mediante razones convincentes".

La reforma del régimen de la propiedad horizontal que fue llevada a cabo por la Ley
8/1999, de 6 de abril, publicada en el Boletin Oficial del Estado de 8 de abril, supuso una
clarificacion importante en lo concerniente a discernir qué elementos son comunes y cuales
privativos en una comunidad de propietarios. Existe, a partir de la entrada en vigor de esa
Ley el 28 de abril de 1999, una mayor seguridad en cuanto a saber si un elemento de una
comunidad tiene caracter de comun o privativo, con las importantes consecuencias

practicas que de ello pueden derivar.

El articulo 396 del CC (en la correspondiente redaccién modificada por la Ley 8/1999, de 6
abril), senala que los elementos comunes del edificio “son todos los necesarios para su
adecuado uso y disfrute”, enumerandolos a continuacién mediante una larga lista que,
como se puede comprobar, no es cerrada. De acuerdo con este articulo, los elementos

comunes de un edificio son:

a) “El suelo, vuelo cimentaciones, cubiertas, elementos estructurales, incluyendo los
pilares, vigas, forjados y muros de carga.

b) Las fachadas, con los revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas,
incluyendo su imagen o configuracion, los elementos de cierre que las conforman y
sus revestimientos extetriores.

c) El portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos, y
los recintos destinados a ascensores, depositos, contadores, telefonfas o a otros
servicios o instalaciones comunes, incluso aquellos que fueren de uso privativo.

d) Los ascensores e instalaciones, conducciones y canalizaciones para desagle, para el
suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de aprovechamiento de energfa
solar; las de agua caliente sanitaria, calefaccion, aire acondicionado, ventilaciéon o
evacuacion de humos; las de deteccion y prevencion de incendios; las de portero
electrénico y otras de seguridad del edificio, asi como las de antenas colectivas y
demas instalaciones para los servicios audiovisuales o de telecomunicacién, todas

ellas hasta la entrada al espacio privativo.

3 -GALLEGO BRIZUELA, Carlos (2014): Ley de Propiedad Horizontal comentada y con jurisprudencia.
Editorial La Ley, Valladolid, pag. 675.
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e) Las servidumbres y cualesquier otros elementos materiales o juridicos que por su

. . . o« . 4
naturaleza o destino resulten indivisibles™ “.

En el supuesto que nos ocupa hemos de ser escrupulosos en el analisis de los acuerdos
adoptados en las juntas de propietarios que se han celebrado con anterioridad, y
asegurarnos de que, si no hubiera existido mayoria conforme a esta ley para aprobar
determinadas actuaciones, la impugnaciéon de los propietarios disconformes se hubiera

llevado a cabo ante el juzgado correspondiente en tiempo y forma.

Para establecer cudl es la mayorfa adecuada segin la Ley para aprobar este tipo de
actuaciones, es conveniente analizar las sucesivas reformas al respecto: la Ley 8/2013, de 26
de junio, vigente en la actualidad, introdujo criterios novedosos que después se analizaran,
pero anteriormente a ésta, una de las reformas mas significativas introducidas por la Ley
8/1999, de 8 de abril, fue la relacionada con el nimero de votos que son necesatios para
que determinados acuerdos tomados en la Junta sean validos. Antes de esta reforma, la
LPH era objeto de numerosas criticas, pues no estaba claro los acuerdos que requerian

unanimidad y los acuerdos que requerfan sélo mayoria.

A partir de la entrada en vigor de esta Ley, algunos planteamientos basicos a este

respecto quedaron clarificados:

1°. La unanimidad solamente sera exigible para la validez de los acuerdos de la Junta de
Propietarios que impliquen la aprobacién o modificaciéon de las reglas contenidas en el

titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad.

2°. El establecimiento o supresion (no la modernizacién o modificaciéon) de los
servicios de ascensor, porteria, conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés
general, incluso cuando supongan la modificacién del titulo constitutivo, o de los estatutos,
requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su

vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Se hace necesario, llegados a este punto, resaltar que el razonamiento judicial
experimenta un importante salto que lleva a la "interpretacion y delimitacion del término
gastos (...) tal y como lo fija la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de octubre de 2010"

en los supuestos de instalacién ex novo del ascensor, exponiendo que "incrementa el valor

4 - INFANTE LOPEZ, Julia (2002): Todo sobre comunidades de propietarios. Editorial De Vecchi,
Barcelona, pags. 42-43.
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del edificio en su conjunto y redunda en beneficio de todos los copropietarios; todos los
comuneros tienen la obligaciéon de contribuir a los mismos (gastos) sin que las clausulas de
exencion del deber de participar en los repartos ordinarios y extraordinarios haya de
interpretarse como exoneracion del deber de contribuir a los gastos de instalaciones del

ascensotr".

Sin embargo, si se trata de obras y actuaciones sobre una instalaciéon preexistente, la
tesis del Tribunal Supremo, tal y como expone Gallego Brizuela’, es la contraria a lo
expuesto anteriormente, porque, como dice su la STS 38/2014, de 10 de febrero de 2014°,
"El alcance de la exencién relativa a obras de adaptacion o sustitucion de los ascensores no
resulta comparable a aquellos supuestos en que la instalacion del ascensor se realiza por
primera vez. En estos ultimos supuestos, se trata de garantizar la accesibilidad y la mejora
general del inmueble, por lo que la conclusién que ahora se alcanza, no se opone a lo
dispuesto en otras decisiones adoptadas por esta Sala (STS de 20 de octubre de 2010, entre
otras, en la que se establece que las clausulas que eximen del deber de contribuir a "gastos
de conservacion, limpieza, alumbrado de portales y escaleras" a los propietarios de locales
que no tienen acceso por dichos portales , deben entenderse en el sentido de que no les
libera del deber de contribuir a sufragar los gastos de instalacién de los mismos, en aquellos
casos en los que es necesaria para la adecuada habitabilidad del inmueble, puesto que en el
caso que nos ocupa se trata de la sustitucion o cambio de un ascensor ya existente y no de

su instalacién originaria".

Gallego Brizuela advierte de que no es facil compartir la diferenciacion jurisprudencial
segun la cual la instalacién del ascensor que se realiza por primera vez merece saltarse todas
las exenciones estatutarias sobre la exclusién de su gasto entre los propietarios beneficiarios
del privilegio estatutario que asi lo reconozca; sin que, sin embargo, quepa dispensar el
mismo trato a las obras de adaptaciéon o sustitucion de una instalacién obsoleta (sin las
cuales dejatfa de funcionar), como si no dependiera igualmente de ellas "la accesibilidad y

mejora general del inmueble".

3°. La realizaciéon de obras o el establecimiento de servicios comunes que tengan por
finalidad la supresiéon de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de

personas con minusvalia, incluso cuando impliquen la modificacién del titulo constitutivo o

® _.GALLEGO BRIZUELA, Carlos (2014): Ley de Propiedad Horizontal comentada y con jurisprudencia.
Editorial La Ley, Valladolid, pag. 674.

¢ -Sentencia del Tribunal Supremo 38/2014 (Sala de lo Civil, Seccién 1), de 10 de febrero de 2014 (recurso
2336/2011).
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de los estatutos, requerira el voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez,

representen la mayoria de las cuotas de participacion.

Segun la ley, podemos computar como votos favorables los de aquellos propietatios
ausentes en la Junta, pero que hayan sido debidamente citados, quienes, una vez
informados del acuerdo adoptado, conforme al procedimiento establecido en la propia ley
(articulo 9), no manifiesten su discrepancia por comunicacion a quien ejerza las funciones
de secretario de la comunidad en el plazo de 30 dfas naturales, por cualquier medio que

permita tener constancia de la recepcion (fax, carta certificada, entrega personal, etc).

Pero habra que esperar a la Ley 8/2013, cuya Disposicién Final Primera Cuatro
modifica de forma sustancial el articulo 10 LPH. La redaccién dada a dicho articulo por las
sucesivas reformas operadas por la leyes 51/2003 y 26/2011 establecia de forma confusa:
1°) la obligacién de la comunidad respecto de la realizacion de las obras necesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios, de modo que reuna
las debidas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y
seguridad”; 2°) la concrecion de la obligaciéon de realizar determinadas obras de
accesibilidad cuyo importe no exceda de doce mensualidades de contribuciéon al
mantenimiento de los elementos comunes “a instancia de los propietarios en cuya vivienda
vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas con discapacidad, o
mayores de setenta afios”. 3°) La responsabilidad individual del propietario renuente
respecto de las sanciones que pudieran imponerse en via administrativa por la demora o la
falta de ejecucion de las 6rdenes dictadas por la autoridad competente; 4°) La afeccion del
piso o local a los gastos generados por dichas obras en los mismos términos establecidos en

el art. 9.

La reforma operada por la Ley 8/2013 en dicho articulo ordena los criterios del
anterior art. 10 diferenciando tres cuestiones: a) obligatoriedad y consiguiente exencion del
régimen de acuerdos de determinadas obras y alteraciones en el inmueble y en los
elementos e instalaciones comunes, b) consecuencias de la renuencia de los propietarios a la
realizacién de la obras, y c) casos en que es necesaria la autorizaciéon de la autoridad

administrativa .

"7 _.GONZALEZ CARRASCO, M° del Carmen (2013): Modificacion de la Ley de Propiedad Horizontal por
Ley 8/2013, de 26 de junio de rehabilitacién, regeneracion y  renovacién  urbanas

(www.uclm.es/centro/cesco).
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Ademas, consecuentemente con la derogacion de los arts. 11 y 12 LPH, el apartado
segundo del articulo 10 aborda la cuestion del pago de las obras y mejoras que contempla.
Finalmente, el nuevo punto tercero del articulo 10 sefiala las obras que requieren

autorizacion administrativa.

En primer lugar, la reforma aclara un extremo que el art. 10 no abordé en su
modificacién por Ley 8/1999 pero que resultaba de una interpretacion conjunta del art. 10
con el 17 LPH: que las obras que la comunidad tiene la obligacién de realizar no requieren
acuerdo de la junta para su realizaciéon. En segundo lugar, aclara que las obras de obligatoria
realizacion por parte de la comunidad van mas alla de las exigidas en via administrativa,
puesto que son en todo caso obligatorias, y estan por lo tanto exentas de la necesidad de
ser autorizadas por la junta de propietarios, las solicitadas a instancia de un propietario si

son necesarias de acuerdo con lo que seguidamente se indica.

Son obligatorias para la comunidad en el sentido expuesto:

* Todos los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento del deber de conservacion del inmueble y de sus servicios e

instalaciones comunes.

* En todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de seguridad,

habitabilidad y accesibilidad universal.
* Las necesarias para satisfacer las condiciones de ornato.

* Cualesquiera otras derivadas de la imposicioén, por parte de la Administracién, del

deber legal de conservacion.

* Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables

en materia de accesibilidad universal.

* Aunque no respondan al criterio del ajuste razonable conforme a otros criterios
(concepto que define la Ley 8/2013), son obligatorias en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios
voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afos, con el objeto de
asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la

instalaciéon de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que

15



favorezcan la orientacién o su comunicaciéon con el exterior, siempre que el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o ayudas
publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes. La norma aclara
ahora, respondiendo a algunas dudas que se planteaba la doctrina, que no eliminara el
caracter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las
citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido. Esto es, que seran
obligatorias para todos los propietarios, y no requeriran acuerdo de la Junta dichas obras o
instalaciones si el propietario solicitante se compromete a asumir el gasto que exceda de
doce mensualidades de gastos comunes. Pero sin aclararse si basta con que el total del coste
no asumido por el solicitante no supere doce mensualidades del presupuesto total ordinario
de la comunidad o si también es necesario que a cada uno de los propietarios no se le exija
mas de doce mensualidades de gastos ordinarios correspondientes a su concreta cuota de
participacion a los gastos generales del inmueble, interpretacion ésta que sigue pareciendo
la mas ajustada al espiritu de la norma y a la jurisprudencia que, en los casos en que se
ofrecia la exencion del gasto al propietario disidente por encima de dicha cantidad,

estimaba abuso de derecho en su voto negativo a la mejora.

La modificacién de la ley a la que se hace referencia en los parrafos anteriores fue
llevada a cabo por el Parlamento en el afio 2013 con el objeto de proteger a las personas
mayores de edad y con minusvalia y no hacer depender la necesidad de estas personas de
salvar barreras arquitectonicas de que una junta de propietarios quiera solidarizarse o no
con su problema, convirtiéndolo con ello en obras obligatorias, lo que antes de esta
reforma no podtia ejecutarse cuando una mayoria se negaba a aceptar la “necesidad” de

estas obras.

Magro Servet, respecto a la obligatoriedad del ascensor, plantea lo siguiente, partiendo

del enunciado del art. 17.2 de la .PH %
17.2 LPH:

“2. Sin perjuicio de lo establecido en el art. 10.1 b), la realizacién de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresiéon de

barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad

® _ MAGRO SERVET, Vicente (2017): Guia practica sobre ascensores en comunidades de vecinos. Editorial
Wolters Kluwer, Madrid, pag. 37.
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y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacién del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayorfa de las cuotas de

participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizaciéon de obras de accesibilidad,
la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido

anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.”

Por lo tanto, tal y como especifica el magistrado del Tribunal Supremo, “si excede de
esa cuantia de 12 mensualidades repercutido a cada comunero debe ir a acuerdo en junta de
doble mayorfa de propietarios y cuotas y si se alcanza el acuerdo obliga al pago a todos

segun su obligacion al pago.

Lo mismo si no existe peticion de persona con minusvalia o discapacidad en donde el
quorum de instalaciéon de ascensor sera de doble mayoria de propietarios y cuotas con uso
del voto presunto, lo que nos lleva a un quorum de mayoria simple de presentes en la junta
tan solo y luego estar a la espera del transcurso de los 30 dfas para valorar si los ausentes no
se oponen al acuerdo adoptado por mayoria simple se sumarian a los votos favorables para
llegar a la doble mayoria del total que se alcanzarfa teniendo por adoptado el acuerdo. Una
vez comprobado que se llega a la doble mayoria habria que enviar una diligencia a los
comuneros comunicandoles si el acuerdo de instalacion de ascensor se llegé a adoptar o

2

no .

En este punto, es preciso aclarar aqui la importancia de la existencia, si fuera el caso, de
estatutos de la comunidad de propietarios en el titulo constitutivo de propiedad horizontal.
Magro Servet concreta la relevancia de tales estatutos para establecer cual debe ser el

. . .9
criterio actual en esta materia "

“a) St en los estatutos se hace mencién a que se excluye del pago de gastos de ascensor a
los titulares de locales por no uso o la razén que sea, se incluye la exenciéon del pago de

gastos ordinarios y extraordinarios.

° - MAGRO SERVET, Vicente (2017): Guia practica sobre ascensores en comunidades de vecinos. Editorial
Wolters Kluwer, Madrid, pags. 75-76.
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b) Ello conlleva que no pagaran los titulares de locales los gastos de sustitucion por otro

nuevo ademds del mantenimiento y conservacion (STS 720/2009, de 18 de noviembre de

2009 ).

¢) No obstante, con este acuerdo si que pagarian los gastos de instalacién de un ascensor si
no habfa uno antes ya instalado (STS 620/2010, de 20 de octubre de 2010 " ). No les libera
del deber de contribuir a sufragar los gastos de instalacién de los mismos, en aquellos casos

en los que es necesaria para la adecuada habitabilidad del inmueble; es decir, de uno nuevo.

d) En cualquier caso si nada se dice en estatutos para aprobar exencién del pago de gastos

hace falta unanimidad”.

Es de especial relevancia lo dispuesto por la STS de 20 de octubre de 2010, en la que se
expone que las clausulas estatutarias que eximen del deber de contribuir a “gastos de
conservacion, limpieza, alumbrado de portales y escaleras” a los propietarios de locales que
no tienen acceso por dichos portales, deben entenderse en el sentido de que no les libera
del deber de contribuir a sufragar los gastos de instalacién de ascensor, en aquellos casos en

los que es necesaria para la adecuada habitabilidad del inmueble.

Es imprescindible para comprender cémo la jurisprudencia actual afronta la
controversia suscitada a raiz de la obligatoriedad del pago de determinadas actuaciones a los
propietarios de los locales, analizar aqui algunas sentencias que han marcado un antes y un

después en esta cuestion:

-STS de 23 de diciembre de 2014 " en la que en su fundamento de derecho quinto se
expone: “Asi las cosas, la Sala reitera la doctrina de la sentencia de 13 de septiembre de
2010, si bien, los acuerdos directamente asociados al acuerdo de instalacion del ascensor
nunca podran lesionar gravemente a ningun propietario. Es un limite que, pese a su
obviedad, la Sala entiende conveniente subrayarlo como complemento de la doctrina”, para

terminar fallando:

10 _Sentencia del Ttribunal Suptemo 720/2009 (Sala de lo Civil, Seccién 1%), de 18 de noviembre de 2009
(recurso 956/2005)

11 _Sentencia del Tribunal Supremo 620/2010 (Sala de lo Civil, Seccién 1%), de 20 de octubre de 2010 (recurso
2218/2006)

? Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién Pleno) de 23 de diciembre de 2014 (recurso

1428/2012).
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"3.-Se declara como doctrina jurisprudencial que para la adopcién de los acuerdos que
se hallen directamente asociados al acuerdo de instalacion de ascensor, incluido el relativo a
la distribucion de los gastos de esta, aunque impliquen la modificaciéon del titulo
constitutivo o de los Estatutos, se exige la misma mayoria que la Ley de Propiedad
Horizontal exige para el acuerdo principal de instalacion del ascensor, sin que en ningin

caso tales acuerdos puedan lesionar gravemente a ningiin propietario”.

-SAP Valladolid 247/2015, de 10 de noviembre de 2015 | en la que, amparandose en

la sentencia del TS citada en el parrafo anterior, se expone:

“De acuerdo con esta doctrina tenemos que tener en cuenta que el local comercial del
actor en nada se beneficia de la instalacion del nuevo ascensor. El incremento del valor del
edificio no alcanza a su local. Es imposible que pueda utilizar el ascensor. El local no tiene
comunicacion interior con el portal de la comunidad. La revalorizacion del local no se ve

alterada en nada con la instalacién del ascensor.

Todo ello hace que, si bien el acuerdo a la contribucion de los gastos adoptados por la
Comunidad se haya llevado a cabo de acuerdo con las mayorias exigidas legalmente, ello no
impide que esos parametros empleados no hayan lesionado los derechos del propietario del
local del negocio. Entendemos que ademas de ser tenido en cuenta el coeficiente del local
de negocio deben ser apreciadas las circunstancias que hemos sefialado anteriormente para

su contribucién en la instalacidon del ascensor...”

En el fallo, se dicta:

(..)

“a) Que procede declarar la nulidad del acuerdo adoptado en las Juntas de Propietarios
de 03/07/2012 y de 18/09/2012 en el apartado relativo a la contribucién del local
propiedad del actor.

b) La Comunidad sefialara la contribucién del actor a los gastos de instalaciéon de

acuerdo con los parametros que estime adecuados pero sin lesionar los derechos del actor”.

B _Sentencia de la Audiencia Provincial de Valladolid 247/2015 (Seccién 37, de 10 de noviembre de 2015
(recurso 228/2015).
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-Sentencia 230/2016, de catorce de octubre, Juzgado Primera Instancia N° 9 de

Valladolid, que en su fundamento de derecho segundo expone:

“El objeto controvertido de esta litis (...) se centra en si la parte actora, como
propietario del local, con aprovechamiento independiente del edificio sin que obtenga
beneficio alguno como consecuencia de la instalaciéon del citado servicio debe o no
contribuir con arreglo a su cuota de participaciéon o debe ser eximido del pago, o, de forma
subsidiaria, en caso de que deba contribuir al citado gasto, se haga en un porcentaje o

participacion inferior al % que figura en el titulo constitutivo del edificio.

En este sentido, debe citarse de nuevo la SAP Valladolid 247/2015, de 10 de
noviembre de 2015, o la SAP Valladolid 278/2015, de 9 de diciembre del 2015 ', en una
accion del propietario del local destinado a garaje al que tinicamente se puede acceder desde
la calle, sin que en ninglin caso los usuarios del garaje puedan acceder al ascensor ni al
portal del edificio frente a la Comunidad sobre su contribucién al servicio de instalacién del
ascensor, donde declar6é la nulidad del acuerdo adoptado relativo a dicha contribucion
debiendo la CCPP (aplica el criterio del coeficiente, 37,64%) sefialar una contribuciéon de

acuerdo con los parametros que estime adecuados pero sin lesionar los derechos del actor.

Dichas sentencias hacen referencia a la SENTENCIA DEL PLENO DEL
TRIBUNAL SUPREMO de 23 de diciembre del 2014, donde, cambiando de criterio, se
mostré de acuerdo con que los gastos de instalacion de ascensor “ex novo” fueran pagados
no de acuerdo con el coeficiente que cada propietario tenia asignado en la escritura de
divisiéon horizontal, sino que cada planta pagara con su altura, declarando como doctrina
jurisprudencial que los acuerdos que se hallen directamente asociados al acuerdo de
instalacién de ascensor, aunque impliquen modificacion del titulo constitutivo, se exige la
misma mayoria que la LPH exige para el acuerdo principal de instalacién del ascensor vy,
conforme a dicha doctrina, el local comercial, planta baja, destinado a garaje, no debia
contribuir con el coeficiente que tenia asignado a la instalaciéon del ascensor, indicando que
era la Comunidad, de acuerdo con su libre criterio, la que deberfa fijar los parametros en la
contribucién del local a los gastos de instalaciéon, con parametros que no lesionasen los
derechos de tal propietarios, y por eso, en la segunda sentencia (la de diciembre de 2015) se

confirma el criterio adoptado por la CCPP de exonerar de gastos de instalacion dado que

14 _Sentencia de la Audiencia Provincial de Valladolid N°278/2015 (Seccién 3°) , de 9 de diciembre de 2015
(tecurso 321/2015).
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no tenia salida a los portales y estaba exento de contribuir a los gastos de escaleras y

portales.
El fallo de esta sentencia se dicta como sigue:

“Estimo la demanda presentada (...) y, en su virtud, debo de declarar y declaro la
nulidad de los acuerdos adoptados por la Comunidad demandada en la Junta General
Extraordinaria de 28 de abril de 2015, asociados a la instalacion del servicio de ascensor en
cuanto afecten a la contribucién del actor a dichos gastos, con exencién del demandante de

pagar los mismos...”

5.4. ¢Es posible reclamar toda la deuda acumulada durante varios aflos o hay que

delimitar la posible reclamaciéon a un determinado periodo?

En primer lugar, el Cédigo Civil en su articulo 1964 establece que “las acciones personales
que no tengan plazo especial prescriben a los cinco afios desde que pueda exigirse el
cumplimiento de la obligaciéon. En las obligaciones continuadas de hacer o no hacer, el

plazo comenzara cada vez que se incumplan”.

De lo previamente expuesto se desprende que el plazo de prescripcion para reclamar los
gastos comunes en una comunidad de vecinos, ya sean ordinarios o extraordinarios, es de 5
afios contra los propietarios morosos. Anteriormente al afio 2015, cuando se reformo el
Codigo Civil, el periodo era superior llegando hasta 15 afios. A pesar de que existe una casi
total unanimidad por parte de los tribunales que tramitan este tipo de casos, en ciertas
ocasiones los jueces han tomado como referencia el precepto que se establece en el articulo
1966.3 de la misma norma (“Por el transcurso de cinco afios prescriben las acciones para
exigir el cumplimiento de las obligaciones siguientes: la de cualesquiera otros pagos que

deben hacerse por afios o en plazos mas breves”).

Por lo tanto, la comunidad de propietarios puede reclamar todas las cuotas que alguien
tenga pendientes de abonar, siempre teniendo en cuenta que el plazo de prescripcion se
puede interrumpir con cada requerimiento. Para que éste tenga valor, se debe realizar a
través del envio de un burofax o cualquier otra comunicacién fehaciente donde se
comunique al vecino correspondiente que tiene una deuda con la comunidad, cudl es su

cuantia y la reclamacion.
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Lo mais recomendable es reclamar cuanto antes las cuotas que estan pendientes de pago, ya
> ¥
que en el caso de que transcurra el plazo de prescripcion de 5 afos, posteriormente no se

puede exigir nada al propietario deudor.

Es necesario concretar en este punto que encontramos regulacion que afecta a este
apartado en lo dispuesto en el articulo noveno de la LPH, cuando queda fijado que “los
créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacién de contribuir al sostenimiento
de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte vencida de la
anualidad en curso y los tres afos anteriores tienen la condicion de preferentes a efectos del
articulo 1.923 del Coédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en los
numeros 3.° 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a favor
de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores,

aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.”

Por lo tanto, ain reconociéndose una deuda correspondiente a periodos anteriores, contara
con preferencia la cantidad adeudada en la parte vencida de la anualidad en curso y los tres

aflos anteriores.

5.5. ¢Cual es el procedimiento judicial procedente para llevar a cabo la reclamacion
e

de deudas a los propietarios morosos? ¢Qué tribunal es el competente para dirimir
la causa? ¢Influye de algiin modo en este procedimiento que uno de los propietarios

haya puesto a la venta su local?

En virtud de lo establecido en el articulo 21 de la LPH, en su apartado 1, las obligaciones
dispuestas en los apartados €) y f) del articulo 9 deberan cumplirse por el propietario de la
vivienda o local en el tiempo y forma determinados por la Junta. Ademas, anade, “en caso
contrario, el presidente o el administrador, si asf lo acordase la junta de propietarios, podra

exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio”.

Los apartados 2, 3, 4, 5 y 6 de este mismo articulo precisan las pautas generales a seguir

. . . . 15
para poner en marcha el procedimiento contra los propietarios morosos :

-Se requerira previa certificacion del acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de la

deuda con la comunidad de propietarios por quien actue como secretario de la misma, con

15 _ INFANTE LOPEZ, Julia (2002): Todo sobre comunidades de propietarios. Editorial De Vecchi,
Barcelona, pags. 86-87.
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el visto bueno del presidente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado a los
propietarios deudores tal y como especifica el articulo 9. Es importante tener en cuenta a
estos efectos lo reflejado en el apartado h) del citado articulo, en lo que se refiere a cudl es
el domicilio a tener en cuenta del propietario afectado para hacerle llegar fehacientemente
las comunicaciones de la comunidad. Al amparo de lo preceptuado en este apartado, se

<

establece como obligaciéon del propietario “comunicar a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, por cualquier medio que permita tener constancia de su
recepciodn, el domicilio en Espafa a efectos de citaciones y notificaciones de toda indole
relacionadas con la comunidad”. Afiade este precepto que, en defecto de dicha
comunicacion, “se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local

perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante

del mismo."

Si fuera imposible practicar la comunicacion de la forma previamente expuesta, procede la
comunicacion edictal del articulo 164 de la LEC, siendo, por imperativo legal, el tnico
supuesto en que se admite. L.a misma se entendera realizada mediante su colocaciéon en el
tablon de anuncios de la comunidad, o en un lugar visible habilitado al efecto, con
diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que se procede a esta forma de
notificacién, firmada por quien ejerza las funciones de secretario, con el visto bueno del
presidente. Esta notificacion producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dfas

naturales.

Se sustancia lo anteriormente expuesto en lo fundamentado en la STS 108/2016, de 1 de

marzo de 2016':

“Al no haber cumplido el comunero con su obligaciéon de designar domicilio en Espafia
para recibir citaciones y notificaciones relacionadas con la comunidad, sera la finca el lugar
donde deben dirigirse aquéllas, y asi se ha obrado en el presente procedimiento, en
coincidencia con la forma de conducirse procesalmente la comunidad en el precedente
proceso monitorio, que se desarrolld6 con conocimiento del comunero, que tuvo
oportunidad, y la aprovechod, de desplegar su defensa. (...) la morosidad constituye el
mayor problema que pueden sufrir las Comunidades de Propietarios, (...) para hacer frente
a dicho problema se han venido produciendo sucesivas reformas en la Ley de Propiedad
Horizontal con el objeto de tutelar y proteger a tales comunidades. Los remedios para

conseguir ese fin son de naturaleza sustantiva y procesal, imponiendo, como una de ellas, al

' Sentencia del Tribunal Supremo 108/2016 (Sala de lo Civil, Seccién 1%), de 1 de marzo de 2016 (recurso
16/2015).
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comunero obligaciones para su normal localizacién, no siendo razonable que quien
incumple su obligacién en ese sentido denuncie que la Comunidad no haya desplegado un

abanico investigador para hacerle llegar requerimiento de pago”.

-A la cantidad reclamada correspondiente al impago de cuotas podra afadirse la derivada
de los gastos del requerimiento previo al pago, acompafando a la solicitud el justificante de

tales gastos.

-En el caso de que el anterior propietario deba responder solidariamente de la deuda, se
podra dirigir contra ¢l la peticién inicial, sin perjuicio de que ¢l decida ejercer su derecho a
repetir contra el actual propietario. De igual forma, la reclamacién podra dirigirse contra el
titular registral, que igualmente podra repercutir su derecho contra el propietario actual. La
peticién inicial en estos casos podra formularse contra cualquiera de los obligados o contra

todos ellos en conjunto.

-El acreedor podra solicitar en su reclamacion el embargo preventivo de bienes suficientes
para hacer frente a la cantidad reclamada, mas intereses y costas, en el caso de que el

deudor se oponga a la peticién inicial del proceso monitorio.

-En el caso de que intervengan abogado y procurador en la interposicion de la reclamacion,
el deudor debera pagar, sometiéndose a lo expuesto en el apartado tercero del articulo 394
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y derechos que devenguen ambos por sus
intervenciones, tanto si atiende el requerimiento de pago como si no se presenta ante el
tribunal. Si se presenta oposicion, se seguiran las reglas generales en materia de costas,
aunque si el acreedor obtiene sentencia totalmente favorable, se deben incluir en ellas los
honorarios de abogado y procurador, aun cuando su intervencion no hubiera sido

preceptiva.

Aunque el procedimiento monitorio tiene algunas caracteristicas especificas en lo que se
refiere a la propiedad horizontal, la deuda reclamada debe ser siempre determinada,
dineraria, vencida, liquida y exigible, al igual que en los demas procedimientos monitorios,
tal y como se encuentra regulado en el apartado 1 del articulo 812 de la LEC.

Las principales ventajas con las que cuenta la comunidad al hacer uso de este

. 17
procedimiento para reclamar las deudas son "

Y TENREIRO BUSTO, Elena, de IBERLEY (2021): Procedimiento monitorio, paso a paso. Editorial
Colex, S.I.., A Corufia, pags. 29-31.
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-Competencia en el lugar en el que se encuentra la finca (excepcion al fuero general de la

LEC en relacién al domicilio del demandado).

-Posibilidad de efectuarse un embargo preventivo, y obtencién de un titulo ejecutivo ante la

falta de oposicion del deudor.

-Posibilidad de efectuar la reclamacién de horarios de abogado y procurador aun cuando su

intervencion no sea preceptiva.

La especifidad del juicio monitorio en materia de comunidad de propietarios hace que sea

necesario realizar las siguientes acciones para su inicio:

-Enviar al vecino moroso la convocatoria de la Junta de Propietarios, en la que dentro de la
relacién de los puntos del orden del dia debe constar la certificacion de la deuda por parte
de la Comunidad de Propietarios con el objeto de iniciar un procedimiento de reclamacion
de la misma. Es necesario resaltar que deben constar expresamente ambas cuestiones: tanto
la certificacion de la deuda como la intencién de llevar a cabo su reclamacién por medio de

un procedimiento monitorio.

-En el acta resultante, deberd especificarse tanto las cantidades adeudadas por el/los

propietarios como los conceptos correspondientes a estas.

-En esa misma reunioén, y en ese mismo punto del orden del dia, debera manifestarse de
forma expresa la autorizacion al Presidente de la Comunidad para que represente a esta en
juicio, facultandole para que pueda realizar todas las gestiones precisas al respecto,

incluyendo la de otorgar el poder para pleitos necesario.

-Se debera enviar esa acta resultante a todos los propietarios de la Comunidad. Al
demandado se le enviara junto con el acta la correspondiente certificaciéon de deuda,
firmada por Presidente y Secretario. Una férmula muy utilizada para hacer llegar esta
notificaciéon es el burofax con acuse de recibo, pues, aunque no es obligatorio que la
notificacion sea fehaciente, sera necesario realizarla de una forma que acredite que esa

notificacion fue realizada.

Esta obligacion se sustenta, por ejemplo, en la SAP Madrid 330/2012, de 14 de junio de

2011 ", en la que se expone:

“Prescribiendo el articulo 21 de la Ley de Propiedad Horizontal que la utilizacion del

procedimiento monitorio requerird, entre otras cuestiones, que el acuerdo de la Junta

'® Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid 330/2012 (Seccion 9°), de 14 de junio de 2011 (recurso
896/2011).
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aprobando la liquidacién de la deuda con la Comunidad de Propietarios se hubiese
notificado a los propietarios afectados en la forma establecida en el articulo 9, regulandose
en éste que, de no designarse otro domicilio para citaciones y notificaciones, las mismas se
practicaran en el piso perteneciente a la Comunidad, especificando que si fuese imposible
su practica, una vez intentada, se entendera realizada mediante la colocaciéon de la
comunicacion correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los
que se procede a esta forma de notificacion, firmada...”, lo cierto es que las meras alusiones
a haber sido publicado el acta de la Junta en la que se liquido la deuda “en el portal de la
comunidad” (certificacién del administrador, al Folio 11 de autos) en modo alguno da
cumplimiento a lo prevenido en el precepto: en el tablén de anuncios o en lugar visible
habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos ya citados, con firma del
Secretario con el visto bueno del Presidente, maxime cuando tampoco existirfa constancia
de haberse efectuado la comunicaciéon del acuerdo de otra forma pues, como
acertadamente razona la juez a quo, del envio por correo ordinario que se alude no

quedaria constancia de su recepcioén”.

Sera de aportacion obligatoria junto con la demanda la certificacion de la deuda, expedida
por el Secretario o el Administrador. Aparte de reclamar las cuotas ordinarias adeudadas,
correspondientes al impago de gastos para el sostenimiento del inmueble, sus servicios,
cargas y responsabilidades, y contribuir, como se ha manifestado anteriormente, al fondo
de reserva, se podran reclamar también las derramas, en virtud de lo establecido en ela

articulo 812.2, 2° de la LEC:

“2°. Cuando la deuda se acredite mediante certificaciones de impago de cantidades debidas

en concepto de gastos comunes de Comunidades de Propietarios de inmuebles urbanos”.
5.5. A) ¢Quién ostenta la legitimacion en la causa?

La Comunidad de Propietarios, que comparecera en el juicio por medio de su Presidente o
de su Administrador, ostenta la legitimacién activa, mientras que la legitimacién pasiva la

tendra el propietario moroso.

Podrian surgir dudas a este respecto si en el caso de los propietarios de los locales en el

supuesto a analizar se dieran situaciones como las siguientes:

-Transmision voluntaria o forzosa.
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Si existiese un caso de transmision voluntaria (compraventa, donacion, etc.), tal y como
dispone el articulo 1.462 del CC, la transmisiéon de la propiedad se otorgara con el
otorgamiento de la escritura publica. Si esta no existe, y se hubiera realizado la transmision
por documento privado, habra que estar a la entrega de la posesion llevada a cabo con la

entrega de llaves.

Si se da el caso de una transmision forzosa (por ejemplo, una subasta judicial) se entendera
transmitida la propiedad con el testimonio del Decreto de adjudicacién expedido por el

Letrado de la Administracion de Justicia (tal y como refleja el articulo 674 LEC).

En el supuesto de que la Comunidad de Propietarios no hubiera sido informada de la
transmision, el articulo 9.1 de la LPH, en su apartado h), establece que el antiguo
propietario respondera con el nuevo solidariamente de las nuevas deudas. La Comunidad
se podria encontrar con el problema de desconocer quién ostenta la propiedad en los
supuestos de transmision forzosa. La soluciéon esta en acudir al Juzgado que tramit6 la
ejecucion para solicitar copia del Decreto de remate de subasta, previa consulta del Juzgado
que conocio del proceso en el Registro de la Propiedad, pues es un dato que habra quedado
anotado en la nota marginal junto con el nimero del proceso. Dicho apunte marginal
queda anotado tras la expedicion de la certificaciéon de cargas expedida a solicitud del

Letrado de la Administracién de Justicia.

En el caso de que uno de los propietarios hubiera fallecido, la legitimacién pasiva
correspondera entonces a los herederos del finado. Es condicién indispensable que estos
herederos hayan aceptado la herencia para ostentar legitimacion pasiva, pues no sirve la
solicitud de declaraciéon de herederos ab intestato o la autoliquidacién del impuesto de
sucesiones parra entender que se ha producido una aceptacion tacita (SAP Madrid

260/2018, de 10 de julio de 2018 ™).

En los casos en los que no se conozcan los herederos, la demanda habra de dirigirse contra
la comunidad hereditaria, designando como domicilio la finca de la que trae causa la
reclamacién. Si sélo alguno de ellos fuese conocido, podra dirigirse contra la comunidad

hereditaria a citar en la persona de aquel.

Por ultimo, si existiese una afeccion real, esto supone un gravamen preferente a cualquier
otro que la LPH impone obligatoriamente al adquirente de una vivienda o local en régimen

de propiedad horizontal. El inmueble, por tanto, quedaria afecto al pago de las cantidades

19 Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, N° 260/2018 (Seccion 21), de 10 de julio de 2018 (recurso
324/2017).
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adeudadas a la Comunidad de Propietarios para el sostenimiento de los gastos generales de
los anteriores propietarios y con el limite sefialado en el articulo 9.1 en su apartado €) y al
que ya se ha hecho referencia: parte vencida de la anualidad en que se transmiten y los tres

afios anteriores, contando siempre por afos naturales.
5.5.B) ¢Cémo ha de plantearse la peticion inicial del monitorio? (Art. 814 LEC).

A tenor de lo dispuesto en el articulo 814 LEC, en su apartado 2, en la peticién inicial del
procedimiento monitorio no es preceptiva la intervencion de abogado ni procurador.

.., ... . . 20
La peticion inicial debe contener los siguientes datos™:

-Datos identificativos de la Comunidad que presenta la demanda.
-Datos identificativos del vecino deudor.

-El importe de la deuda reclamada, asi como su origen. Importante recordar aqui que s6lo
pueden ser reclamadas las cantidades previamente liquidadas y notificadas al propietario
segin el proceso anteriormente seflalado, no pudiendo ser objeto de reclamacion

cantidades devengadas con posterioridad a dicha liquidacion.

-Sera necesario adjuntar los documentos especificados en el articulo 812 de la LEC
(certificaciones de impago de cantidades debidas en concepto de gastos comunes de
Comunidades de propietarios de inmuebles urbanos) y los relacionados en el art. 21 de la
LPH, en su parrafo 2° (certificacién del acuerdo de la Junta aprobando la liquidaciéon de la
deuda con la comunidad de propietarios por quien actue como secretario de la misma, con
el visto bueno del presidente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado a los

propietarios afectados en la forma establecida en el articulo 9).

-Se podran adjuntar otros documentos justificativos de partidas opcionales u otros, que,

aun no siendo obligatorios, pudieran ser considerados como convenientes para el proceso.
-Solicitud de embargo preventivo.

5.5.C) ¢Cuales son las principales caracteristicas de la ejecucion del

procedimiento?

Si no se produce contestacion al requerimiento previo, y continta la falta de pago después

de dicho requerimiento, el Letrado de la Administracion de Justicia dictara Decreto dando

2 "TENREIRO BUSTO, Elena, de IBERLEY (2021): Procedimiento monitorio, paso a paso. Editorial
Colex, S.I., A Corufia, pag. 33.
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por terminado el proceso monitorio, dando traslado a la Comunidad para que inste el
despacho de ejecucion, siendo suficiente para ello la mera solicitud, sin necesidad de que

transcurra el plazo de 20 dias previsto en el articulo 548 de la LEC.

Si el demandado se opone, habra de tramitarse el juicio verbal u ordinario que corresponda
(dependiendo de la cuantfa de la deuda reclamada), y en ese caso habra que dejar transcurrir
el plazo de 20 dias desde la notificaciéon de la sentencia para poder instar la ejecucion
mediante la presentaciéon de la demanda con los requisitos del articulo 548 LEC. Se
devengara el interés de mora procesal establecido en el articulo 576 de la LEC, es decir, el
interés legal incrementado en dos puntos, tanto desde el dictado del Decreto como desde el

dictado de la sentencia.

Al amparo de lo dispuesto en el articulo 542 de la LEC, la ejecucion nunca podra dirigirse
contra un propietario que no hubiese sido parte en el procedimiento. Por ello es muy
importante demandar a todos los propietarios de la vivienda o del local. Y tampoco
procedera la ampliacién de la ejecucion a nuevas deudas devengadas con la liquidacion,
pues trae causa la ejecucidon en el previo proceso monitorio en el que solo pueden ser

objeto de reclamacién las deudas debidamente liquidadas y certificadas.

Si podra solicitarse en la ejecucion una averiguacion de bienes del deudor, con el objeto de
trabar embargos sobre cuentas, salarios, etc. si fuesen necesario. Si el deudor no dispone de
liquidez, la complicacién del procedimiento sera inevitable, pues habra que dirigirse contra
la finca instando el embargo de la vivienda o local para su posterior realizacion. Esta es la
primera dificultad con la que se puede topar la Comunidad de Propietarios en sus
pretensiones de cobrar la deuda: hay juzgados reacios a decretar embargos sobre viviendas
o locales ante la desproporcion entre su valor y la cuantia por la que se despacha la
ejecucion (habria que traer a colacién aqui lo dispuesto en el articulo 584 de la LEC: “No
se embargaran bienes cuyo previsible valor exceda de la cantidad por la que se haya
despachado ejecucién, salvo que en el patrimonio del ejecutado sélo existieren bienes de
valor superior a esos conceptos y la afeccion de dichos bienes resultare necesaria a los fines

de la ejecucion”).

5.5. D) ¢Qué¢ particularidades existen en materia de costas procesales derivadas del

juicio monitorio? *

>l “TENREIRO BUSTO, Elena, de IBERLEY (2021): Procedimiento monitorio, paso a paso. Editorial
Colex, S.L., A Corufia.
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El articulo 21.6 de la LPH regula las particularidades existentes en materia de costas

procesales respecto a la peticién de procedimiento monitorio:

-La Comunidad podra reclamar siempre los honorarios de abogado y procurador, incluso
en los casos en los que la intervencion de estos no sea preceptiva (cuantia menor o igual a

2.000 euros).

-Aun en el caso de que el demandado pague tras el requerimiento, se le impondran las
costas. Incluso debera abonatlas si paga antes de la admision a tramite una vez presentada

la peticién de monitorio.

Cuando el demandado sea beneficiario de justicia gratuita, se podran tasar las costas, pero
s6lo debera abonarlas si dentro de los tres afios siguientes a la terminacién del proceso
viniere a mejor fortuna, quedando mientras tanto interrumpida la prescripcion del articulo
1.967 del CC (articulo 36.2 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Asistencia Jutidica
Gratuita). Para entender que ha mejorado de fortuna, sus ingresos y recursos econémicos
deben superar el doble del médulo previsto en el articulo 3 de la citada Ley, o si se
hubieren alterado sustancialmente las circunstancias y condiciones a tener en cuenta para

reconocer el derecho.

De todos modos, es de resaltar en este punto que, conforme a lo dispuesto en el articulo
394.3 de la LEC, unicamente sera posible recuperar la cantidad de la minuta de abogado
que no exceda de una tercera parte de la cuantfa del proceso, excepto en casos de

temeridad o mala fe.

Al no realizarse mencién expresa a la ejecucion en el articulo 21.6 de la LPH, en el que se
determina que el deudor esta obligado a abonar los gastos de abogado y procurador aun
cuando su intervencién no sea preceptiva, puede pensarse que, en las ejecuciones en las que

dicha intervencién no sea preceptiva, no podran incluirse sus honorarios en la tasacion.

5.5. E) ¢Influye de algiin modo en este procedimiento que uno de los propietarios

haya puesto a la venta su local?
El articulo 9 de la LPH, en su apartado f), establece:

“El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los gastos

generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a la parte
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vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisiciéon y a los tres afios naturales

anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local, el transmitente debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmitente debera aportar
en este momento certificaciéon sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento del documento publico,
salvo que fuese expresamente exonerado de esta obligacion por el adquirente. La
certificacion sera emitida en el plazo maximo de siete dfas naturales desde su solicitud por
quien ejerza las funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes
responderan, en caso de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la

misma y de los perjuicios causados por el retraso en su emision”.

Es decir, si el propietario, actualmente moroso, desea vender su local, habra de presentar
en la notarfa, en el momento de la firma de la correspondiente escritura de compra-venta,
un documento que acredite que se halla al corriente de pago de las cuotas de la comunidad
de propietarios, salvo en el supuesto de que el adquirente le exonere expresamente de la
obligacion. En este ultimo supuesto, serd el nuevo propietario el que adquirira la deuda

contraida.

Asf lo precisa Magro Servet, “En los supuestos de transmisiéon de un inmueble a un tercero
que entra a formar parte de la comunidad el nuevo adquirente asume todas las situaciones
obligacionales contraidas con el vendedor con la comunidad. Entre ellas esta reconocida
incluso por ley la afeccion real del inmueble a las deudas contraidas por el vendedor en el
ultimo afio y el anterior. Pero de igual modo, asume las cargas contraidas por el vendedor
en cuanto a los acuerdos adoptados con la particularidad que los que se refieran a derramas
se entienden exigibles incluso cuando se pasa el recibo, por lo que son los adquirentes los

22
vendedores” .

.6. ;:Puede simultanearse el procedimiento judicial de reclamacion de deudas a los
5.6. ¢Puede simultanearse el procedimiento judicial de reclamacion de deud 1

propietarios morosos con el que estos mismos han interpuesto solicitando la
impugnacién de acuerdos de la comunidad? ;Qué interaccion se produce entre

ambos?

? _MAGRO SERVET, Vicente (2017): Guia practica sobre ascensores en comunidades de vecinos. Editorial
Wolters Kluwer, Madrid, pag. 192.
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Se puede afirmar que como norma general el propietario moroso no puede impugnar los
acuerdos en Junta salvo cuando se trate de los que inciden precisamente en la forma de
reparto de los gastos, tal y como especifican algunas sentencias de Audiencias Provinciales

tales como la SAP Barcelona 553/2004, de 21 de septiembre de 2004>:

“Tras sefialar que una interpretacion estricta de la excepcién reducirfa su aplicacion a unos
pocos raros supuestos, muestra el parecer de que debe alcanzar no solo a los acuerdos de
establecimiento o modificaciéon de la cuota de participacion sino también a aquellos otros
en que se establezca un criterio de distribucién de todos o determinados gastos que se
aparte de lo especialmente dispuesto en el titulo constitutivo o, a falta de prevision

especifica, del criterio subsidiario de distribucion de gastos conforme a la cuota.

Compartimos este criterio mas abierto y por ello consideramos que en un caso como el
presente en que, partiéndose de posturas contrapuestas sobre lo que debe entenderse que
determinan los estatutos en cuanto a la distribucién de los gastos, lo cierto es que se ha
venido a alterar sustancialmente la que ha estado aplicandose histéricamente, habiéndose
pasado a atribuir gastos cuando antes habia exencién, no puede imponerse al propietario
afectado la obligacion del pago previo de la deuda que obedece a tal cambio de criterio de

distribucion”.

La STS 613/2013, de 22 de octubre de 2013 *, fija la doctrina jurisprudencial sobre el

alcance de la excepcion tal y como se cita a continuacion:

«Cuando el art. 18.2 de la Ley de Propiedad Horizontal excepciona de la obligacion de estar
al corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad o proceder
previamente a la consignacion judicial de las mismas para la impugnacion de los acuerdos
de la Junta relativos al establecimiento o alteracién de las cuotas de participacion a que se
refiere el art. 9 entre los propietarios, se incluyen en el ambito de la excepcién no solo a los
acuerdos que modifiquen la cuota de participacion fijada en el titulo y prevista en el parrafo
segundo del art. 5 de la Ley de Propiedad Horizontal, sino también los demas acuerdos de
la junta que establezcan un sistema de distribucion de gastos, bien sea de manera general,
bien para algunos gastos en particular, tanto de manera permanente como ocasional. No se

incluye en la excepcién la impugnaciéon de cualquier acuerdo que afecte al pago que los

%_ Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona 553/2004 (Seccion 177), de 21 de septiembre de 2004
(recurso 55/2004).

** _Sentencia del Tribunal Supremo 613/2013 (Sala de lo Civil, Seccién 17), de 22 de octubre de 2013 (recurso
728/2011).
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propietarios deben hacer de su correspondiente participacion en los gastos de la
comunidad, en tanto no se altere el sistema de distribucién de gastos que se venia aplicando
por la comunidad, que puede ser el que correspondia al coeficiente o cuota previsto en el
titulo constitutivo ( art. 5.2 de la Ley de Propiedad Horizontal) o el "especialmente
establecido" en un acuerdo anterior de la comunidad que no haya sido anulado o

suspendido cautelarmente en su eficacian.

Por lo tanto, si no se ha modificado el sistema de distribucién de gastos que se venia
aplicando, y al no estar ante un supuesto de alteracién de cuotas de participacion, el
propietario moroso no podra impugnar los acuerdos si no ha satisfecho antes las cuotas

adeudadas.

6. CONCLUSIONES

6.1. ¢(Esta obligado D. Félix Rodriguez Villanubla a ejercer el cargo de Presidente

ante la negativa del titular a quien por turno correspondia?

En el supuesto que nos ocupa, y basandonos en la fundamentacién juridica previamente
analizada a este respecto (apartado 5.1), aunque el propietario a quien por turno le
corresponde no puede negarse a ejercer el cargo, D. Félix Rodriguez Villanubla ostentara el
cargo de Presidente si no se ha producido resolucion judicial en contrario, pues ha sido
nombrado en Junta de la Comunidad. Habra de ejercer esta responsabilidad hasta que el
juez, en caso de haberse interpuesto la oportuna reclamacion judicial, se pronuncie sobre la

persona en la que debe recaer el ejercicio del cargo.

6.2. ¢Como han de repartirse los gastos entre todos los comuneros que integran la
comunidad de propietarios de C/ Guzman el Bueno, N°5, tras el analisis de los

fundamentos juridicos existentes al respecto?

En virtud de lo analizado en la doctrina anteriormente expuesta, y atendiendo a las
consideraciones extraidas de las sentencias analizadas, y a la jurisprudencia fijada en la
correspondiente a la STS de 23 de diciembre de 2014 *, que ya habia sido precedida de

otras sentencias que apuntaban en ese sentido, tales como la STS de 13 de septiembre de

25 Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién Pleno) de 23 de diciembre de 2014 (recurso
1428/2012)
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2010 ** o la STS 804/2011 de 7 de noviembre de 2011 ¥, incluso podrfa darse el caso de
haber exonerado del pago a los propietarios de los locales comerciales, si el acuerdo
hubiera sido adoptado con la misma mayoria con la que se hubiera adoptado en su
momento el acuerdo de instalaciéon de ascensor (mayoria simple, siempre que hubiera
habido vecinos discapacitados o con edad superior a 70 afios), determinando que no existe

petjuicio al propietario que por dicha exencion tuviera que pagar una mayor derrama.

La salvedad existente en el supuesto analizado es que los locales sitos en la comunidad
de C/ Guzman el Bueno, N°5 si tienen acceso al portal por una puerta interior, cuestion

que les diferencia de los casos vistos en la jurisprudencia existente al respecto.

En la SAP de Alava 161/2006 de 29 de septiembre de 2006 *| respecto a la
exoneracion de los locales de los gastos de instalacion de ascensores, al no poder tener

acceso al uso de los mismos, se especifica:

“En las normas de la Comunidad del inmueble n® ... de la calle ... de Llodio, en el
apartado B), se establece: Los gastos de conservacion, limpieza, alumbrado de portales y
escaleras no seran imputables a las lonjas, mientras no tengan acceso por dichos portales.
Es dicha prevision normativa la que debe considerarse o tener en cuenta, por aplicacion
analdgica, ante la instalacién de un nuevo elemento como el ascensor sefialado, aprobada
por acuerdo de la Junta de Propietarios (cuya nulidad no ha sido decretada por la sentencia
combatida, habiéndose aquietado ambas partes litigantes en tal extremo), mediando sin
embargo la nulidad del acuerdo por el que se establece la aprobacién de una provision de
fondos para la instalaciéon del ascensor en funcién de su cuota de participacion, cuando
resulta probado de las actuaciones, que aquellos (y asi lo considera la sentencia de instancia)
ni siquiera tienen las llaves que les faciliten el acceso a los portales del inmueble, del que
también son copropietarios en sus elementos comunes, al quedar apartados e impedidos de
la utilizacién o uso del ascensor en igualdad a los demas propietarios de viviendas, pues la
soluciéon contraria supondria, en las circunstancias que dejamos expuestas, ciertamente un

enriquecimiento injusto por parte del resto de los copropietarios.”

?® Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1%), Sala Primera, de 13 de septiembe de 2010
(recurso 2029/2000)

%’ Sentencia del Tribunal Supremo 804/2011 (Sala de lo Civil, Seccién 1), de 7 de noviembre de 2011
(recurso 388/2009)

28 Sentencia de la Audiencia Provincial de Alava 161/2006 (Seccién 2), de 29 de septiembre de 2006
(recurso 148/20006).
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Segin se desprende de todas las modificaciones anteriormente expuestas, y en base a
los preceptos analizados, en el caso de que los acuerdos se hubieran tomado con la mayoria
exigida, la demanda de impugnacién en el supuesto analizado no saldria adelante en el caso
de la instalacién y mantenimiento del ascensor, al tratarse de una actuacioén relacionada con

las condiciones de accesibilidad del edificio.

En el caso de la limpieza y conservacion de portal y escaleras, los locales deben
contribuir al pago de estos servicios, al amparo de lo preceptuado en el citado articulo 9.2,
pues la no utilizacién del servicio no exime de su cumplimiento. Esta contribucién al pago
de los servicios comunes en el caso de los gastos de portal encuentra fundamentacion en la
SAP Huelva 193/2011, de 25 de octubre de 2011 *, en la que se determina que el
propietario del local no esta exento del pago de los gastos de portal y ascensor, aunque no

los utilice, al no encontrarse exonerado por el Titulo, los Estatutos o el acuerdo unanime.

Las reparaciones del tejado y la fachada del inmueble no pueden ser objeto de
controversia, pues la acciéon de obligatoriedad se sustenta en el caricter de actuacion
general de la que se participe directamente como propietario, y es obvio que tanto la
cubierta como la fachada son parte comun indiscutible de todas las propiedades. Ademas,
las tareas a llevar a cabo siempre tendran caracteristica de "actividades de mantenimiento
sobre elementos comunitarios”, con lo que hemos visto que ello implica en la

jurisprudencia analizada.

Cuestion distinta es lo referente a los gastos originados por la calefaccion central, que
en s{ misma no constituye un servicio comuin y general para todos, puesto que se ha
especificado que los locales no disponen de acceso a este servicio. El art. 9.2 LPH refiere

" : : s /
que "para la aplicacion de las reglas precedentes se reputaran generales los gastos que no
sean imputables a uno o varios pisos, sin que la no utilizaciéon de un servicio exima del
cumplimiento de las obligaciones correspondientes". Por lo tanto, no pueden reputarse
como generales los gastos de calefaccion central, de la que los locales no disfrutan, por lo

que no vendrian obligados al pago de dicho concepto *.

2 _Sentencia de la Audiencia Provincial de Huelva 193/2011 (Seccién 3%), de 25 de octubre de 2011 (recurso
167/2011)

30 .GUILARTE GUTIERREZ, Vicente, GUILARTE ZAPATERO, Vicente, F. TORRES, Teodora,
CRESPO ALLUE, Fernando, DOMINGUEZ LUELMO, Andrés (1999): La reforma de la Propiedad
Horizontal, Editorial Lex Nova, Valladolid, pag. 111.
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6.3. ¢Es posible reclamar a los vecinos morosos de la Comunidad de propietarios
de C/ Guzman el Bueno, N°5 toda la deuda acumulada durante varios afios o hay

que delimitar la posible reclamacién a un determinado periodo?

Lo mas recomendable, teniendo en cuenta el plazo previsto en el articulo 1964 CC,
anteriormente expuesto, es reclamar cuanto antes las cuotas que estan pendientes de pago,
ya que en el caso de que transcurra el citado plazo de prescripcion de cinco afios,

posteriormente no se puede exigir nada al propietario deudor.

Ademas, tal y como queda dispuesto en el articulo noveno LPH, tendran condiciéon de
preferentes a efectos del articulo 1923 CC los créditos a favor de la comunidad derivados
de la obligaciéon de contribuir al sostenimiento de gastos generales correspondientes a las

cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores.

Por lo tanto, aunque el maximo de la cantidad a reclamar a los propietarios de los locales
comerciales deudores en la comunidad es el correspondiente al impago de las deudas
contraidas durante los ultimos cinco afios, tendran condiciéon de preferentes las

correspondientes a la parte vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores.

6.4. ;Cual es el procedimiento judicial procedente en la comunidad de propietarios
de C/ Guzman el Bueno, N°5 para llevar a cabo la reclamacion de deudas a los
propietarios morosos? ¢Qué tribunal es el competente para dirimir la causa?
¢Influye de algiin modo en este procedimiento que uno de los propietarios haya

puesto a la venta su local?

El procedimiento adecuado, por lo tanto, tal y como dispone el articulo 21 de la LPH, sera

el procedimiento monitorio.

D. Félix Rodriguez Villanubla, como Presidente de la comunidad de propietarios de la C/
Guzman el Bueno, N°5, debera convocar, siguiendo las especificaciones del articulo 9
respecto a la adecuada notificaciéon, Junta de la Comunidad incluyendo en el orden del dia
el punto referente a la certificacion de deudas de la comunidad de propietarios, para llevar a

cabo la oportuna reclamacién de dichas cantidades mediante el citado procedimiento.

Se firmara certificacion del acuerdo de la Junta aprobando la liquidacion de la deuda por el
Secretario de la comunidad, con el visto bueno del Presidente, en este caso de D. Félix. Se
enviara el acta de dicha junta, con el acuerdo de la reclamacion, a todos los propietarios de
la comunidad, en los domicilios a efectos de notificaciones o citaciones que la ley establece

tal y como se ha dejado dispuesto en la fundamentacién juridica anterior, teniendo en
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cuenta que, si resultara imposible practicar la comunicacioén de la forma dispuesta por ley,
procedera la comunicacién edictal prevista en el art. 9.1 h) de la LPH, que establece: "Si
intentada una citacién o notificacién al propietario fuese imposible practicarla en el lugar
prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocaciéon de la
comunicacion correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los
que se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de

esta forma producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales”.

No sera preceptiva la intervenciéon de abogado y procurador en la peticion inicial de
procedimiento monitorio, y esta debera contener tanto los datos identificativos de la
Comunidad como los del vecino/s deudor/es. Ademas, se adjuntaran a esta peticion las
certificaciones de impago de cantidades debidas y la certificacién del acuerdo de la Junta
aprobando la liquidacién de la deuda. Podra presentarse también solicitud de embargo

preventivo.

La peticién se presentara ante el Juzgado de 1* Instancia del domicilio en el que se sitda la
finca de la comunidad de C/ Guzman el Bueno, N°5 (aunque, como se ha expuesto,

también podria presentarse en el Juzgado del domicilio del deudor, si este fuere distinto).

Si no hay contestacion al requerimiento formulado por el Juzgado a los deudores tras esta
presentacion, y continua la falta de pago, el Letrado de la Administracién de Justicia dictara
Decreto dando por terminado el procedimiento monitorio, dando traslado a la Comunidad
para que inste el despacho de ejecucién, siendo suficiente para ello la mera solicitud, sin
necesidad de que transcurra el plazo de 20 dias previsto en el articulo 548 de la LEC y al

que ya hemos hecho alusién dentro de la fundamentacion juridica correspondiente.

En el caso de que el demandado presente oposicidn, se tramitara el juicio verbal u ordinario
que corresponda dependiendo de la cuantfa adeudada, dejando transcurrir el plazo de 20

dfas en este caso para poder instar la ejecucion.

Como ha quedado dispuesto en la argumentacion juridica, la Comunidad podra siempre
reclamar los honorarios de abogado y procurador, aun en los casos en los que la
intervencion de estos no sea preceptiva (cuantia menor o igual a 2.000 €). Al demandado se

le impondran las costas incluso aunque abone la deuda tras el requerimiento.

El propietario del local que esta en venta debera tener en cuenta la obligaciéon de presentar

certificacion de estar al corriente de cuotas con la comunidad en el momento en que se
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produjera la transmisién del inmueble ante notario, a no ser que resultara exonerado de tal
obligaciéon por el adquirente. Ante la evidencia de no estar al corriente de pagos, y la
existencia de la deuda contraida con la comunidad, en el caso de que se produjera la venta

en tales condiciones, el comprador adquirira la finca con las deudas existentes.

6.5. ;Puede simultanearse el procedimiento judicial de reclamacion de deudas a los
é P ]

propietarios morosos en la Comunidad de C/ Guzman el Bueno, N*5 con el que
estos mismos han interpuesto solicitando la impugnaciéon de acuerdos de la

comunidad? ;Qué interaccion se produce entre ambos?

El propietario moroso, titular del local comercial, tal y como se dispone en la jurisprudencia
previamente citada (apartado 5.0), s6lo podra impugnar estos acuerdos si antes ha
satisfecho las cantidades adeudadas, pues no estamos en este supuesto ante una alteracion
de cuotas de participacion, sin haberse modificado en ningun momento el sistema de

distribucion de gastos que se venia aplicando con anterioridad.
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