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La problemética suscitada por & incumplimiento por parte de ciertos co-
propietarios de comunidades en régimen de propiedad horizontal de la obli-
gacion de contribuir, con arreglo a su respectiva cuota, en los gastos comu-
nes, obliga a arbitrar mecanismos procesales agilesy efectivos que fortalezcan
la posicion de dichas comunidades frente a la actitud hostil, y generalmente
reiterada, de los vecinos incumplidores que pretenden aprovecharse de la
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pasividad de la comunidad originada por la incomodidad que supone acudir
alos tribunales dejusticia para reclamar cantidades de dinero frecuentemente
de escasa entidad.

El juicio monitorio (1) se presenta como un instrumento procesal idéneo
para articular este tipo de reclamaciones, ya que permite aprovechar una de
las principales ventajas que brinda este procedimiento, esto es, evitar € pro-
ceso declarativo que se desarrollaria sin la comparecencia del deudor (2),
permitiendo aprovechar su falta de oposicion para revestir de caracter gjecu-
tivo a un documento que en principio carece de dicha cualidad (la certifica-
Ccién dd acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de la deuda por quien
actlie como Secretario con € visto bueno del Presidente) (3), por lo que s €
MOroso ho pagani se opone se procede directamente a dictar auto despachan-
do gecucion.

La utilizacion del juicio monitorio por parte de las comunidades en ré-
gimen de propiedad horizontal para reclamar cantidades debidas por los co-
propietarios en concepto de gastos comunes no ha sido una novedad de la
LEC 1/2000, sino que data de la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal,
de 6 de abril de 1999 (4), la cual establecio en d articulo 21 un cauce pro-
cesal que revestia todas las connotaciones de un procedimiento monitorio,
a pesar de que d legislador no s atrevidé a denominarlo como tal hasta la
promulgacion de la nueva LEC, en la que una de las principales novedades
fue precisamente la instauracion de este procedimiento cuyos origenes se

(1) El proceso monitorio puede definirse como un «proceso especial plenario o r&
pido que tiende, mediante la inversion de la iniciativa del contradictorio, a la répida
creacion de un titulo ejecutivo con efectos de cosajugada en aquellos casos que determina
la ley» (cfr. CORREA DELCASSO, J. P., El proceso monitorio, Ed. Bosch, Barcelona, 1998,
pag. 211).

(2) Cfr. CALAMANDREI, P., El procedimiento monitorio. Traduccion de Sentis Melen-
do. Buenos Aires, 1946, pag. 193.

(3) La conveniencia de revestir de fuerza gjecutiva a dicho documento fue una pre-
tension de los administradores de fincas, los cuales presentaron en € afio 1997 una
iniciativa legislativa popular en dicho sentido, avalada por mas de 832.000 firmas. No
obstante, su pretension no prosperd, ya que suponia otorgar un excesivo valor a las cer-
tificaciones de las Juntas de las Comunidades en régimen de propiedad horizontal.

(4) Laanterior reformade laLPH por Ley 2/1988, de 23 de febrero, habia resultado
insuficiente, por lo que con razén recibio duras criticas por parte de la doctrina: cfr. LA-
SARTE ALVAREZ, C., «Una paupérrima reforma de la Ley de Propiedad Horizontal (Comen-
tario de urgencia ala Ley 2/1988, de 23 de febrero», en La Ley, T. 2, 1988, pags. 1027
a 1033. MAGRO SERVET, V., «Sobre lareforma de la Ley de Propiedad Horizontal (Andlisis
de las propuestas de reforma de la Ley de Propiedad Horizontal que se tramitan en €
Parlamento espafiol)», en La Ley, T. 3, 1998, pag. 1490, y en «El cauce procesa parala
reclamacion de los gastos de comunidad», en La Ley, T. 6, 1999, p4g. 1831

La necesidad de reformar la LPH a estos efectos resultaba apremiante, dada la falta
de operatividad préctica de la regulacion existente, cuya ineficacia habia propiciado una
deuda global en Espafia por gastos de comunidad de veintiocho millones de pesetas.
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remontan a la Alta Edad Media (5) y que aunque en la legidaciéon procesa
espafiola ha tenido escasaincidencia (6), ha reportado unos excelentes resul-
tados en otros paises de nuestro entorno (7).

Actualmente, laLEC regulaeste proceso en los articulos 812y siguientes,
s hien resulta obvio que € juicio monitorio regulado en € vigente articu-
lo 21 de laLPH (reformado por la Disposicién Fina 1.2de la LEC) no es
coincidente con € contemplado en la LEC, por 1o que ho resulta arriesgado
defender que actualmente existen en nuestro ordenamiento procesal civil dos
tipos de juicio monitorio: el ordinario, regulado en los articulos 812 y s-
guientes de la LEC, y € privilegiado, contemplado en € articulo 21 de la
LPH, € cual merece este apelativo tanto ratione materiae COMO por sus
singulares peculiaridades, que lo convierten en una baza procesal especia-
mente atractiva para € acreedor y que, grosso modo, son las siguientes:

— innecesariedad de un andlisis previo por parte del érgano judicial de
los documentos aportados con la peticion inicial con objeto de cercio-
rarse de que los mismos constituyen un principio de prueba (art. 815.1
delaLEC);

(5) En las ciudades ddl norte de Italia se vio la necesidad de regular un proceso
rapido y sencillo, dada la lentitud y complejidad del solemnis ordo iudiciarius o proce-
dimiento ordinario. El acreedor insatisfecho que no posefa un titulo ejecutivo y no se
resignaba a acudir a procedimiento ordinario, se presentaba ante € Juez solicitando la
emision de un mandatum de solvendo cum clausula iustificativa.S € Juez accedia a
la peticion emitia e mandatum u orden de pago dirigida a deudor, haciendo constar en
el mismo la clausula si senseris te gravatum compareas coram nobis o nisi senseris te
gravatum. Es decir, a deudor se le presentaba la opcion de pagar, comparecer ante € Juez
y oponerse o ni pagar ni oponerse (cfr. TOMAS Y VALIENTE, F., «Estudio histérico-juridico
del proceso monitorio», en RDPr, 1960, pags. 45 y 46).

(6) En nuestro pais la técnica propia del juicio monitorio de «pague o dé razones»
no ha sido desconocida; sin embargo, esta via de conseguir un titulo gjecutivo de manera
répida, por € mero silencio del deudor, se consideré como una préctica abusiva por la
Instruccién del Marqués de Gerona de 1853, por lo que se desterrd de la practica forense,
y aunque se han querido ver rasgos propios de este procedimiento en algunos procesos de
la LEC de 1881 —singularmente lajura de cuentas— 0 en € juicio que contemplaba e
articulo 41 de la LH, en realidad no ha existido en nuestro Derecho un auténtico proce-
dimiento monitorio hasta la reforma de la LPH por laLey 8/1999,de 6 de abril (cfr. Ortiz
NAVACERRADA, S., «El proceso monitorio del articulo 21 de laLey de Propiedad Horizon-
tal innovado por Ley 49/1960, de 21 dejulio», en Revista Juridica Sepin, junio de 1999,
nim. 193-B, pag. 8, y en Revista Juridica Sepin. Monografico: El proceso de reclamacion
a morosos en la LPH, nim. 196-B, octubre de 1999, pag. 9. GOMEZ MARTINEZ, C., «El
juicio monitorio en lanueva Ley de Enjuiciamiento Civil, un cambio cultural», en Jueces
para la Democracia, julio de 2000, num. 38, pag. 69, y en «Comentario & articulo 812»,
en Comentarios a la LEC. Coordinadores. FERNANDEZ BALLESTEROS, Rir4 SOLER y VALLS
GOMBAU, T. Ill. Turgium editores atelier, 2000, Madrid, pag. 3799).

(7) Cfr. CORREA DELCASSO, J. P., «El proceso monitorio en € Anteproyecto de Ley
de Enjuiciamiento Civil», en La Ley, 1998, T. 2, pdg. 1901. Este autor muestra con datos
estadisticos € éxito del juicio monitorio en distintos paises europeos.
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— posibilidad de solicitar € embargo preventivo sin previa prestacion de
caucion cuando € deudor se oponga a la peticion del acreedor (parra-
fo 5 dd art. 21 de laLPH);

— posibilidad de utilizar en la peticion inicia los servicios de Abogado
y de Procurador que deberd pagar € deudor con sujecion alos limites
del articulo 394.3 de la LEC, tanto S atiende & requerimiento como
d No comparece;

— inclusion de los honorarios del Abogado y de los derechos del Procu-
rador en latasacién de costas cuando se desestime totalmente la opo-
sicion del deudor aunque la intervencion de dichos profesionales no
hubiere sido preceptiva (parrafo 6 del art. 21 de la LPH).

En suma, y con base en lo antedicho, nos atrevemos a defender que €
juicio monitorio contemplado en € articulo 21 de la LPH no solo merece
e cdificativo de «juicio especial» sino @ superlativo de «especialisimo», ya
que a su vez constituye una modalidad de un juicio especia, 1o que en cierto
modo resulta paraddjico, teniendo en cuenta que la voluntas legislatoris que
subyace en la vigente LEC es la de reducir la gama de juicios especiales
existentes en nuestro ordenamiento procesal civil.

No obstante, procede resefiar que no existe ninguna obligacion legal que
imponga a las Comunidades de Propietarios la necesidad de acudir d juicio
monitorio del articulo 21 de la LPH para instar la reclamacion de gastos
comunes, por lo que, a pesar de que este procedimiento les brinda ciertas
prerrogativas procesales, no existe inconveniente alguno en que prefieran
acudir d procedimiento declarativo que corresponda, sin que en dichos casos
quepa acoger la excepcion de inadecuacion de procedimiento (8).

I. OBJETO DEL PROCEDIMIENTO MONITORIO PREVISTO
EN EL ARTICULO 21 DE LA LPH

A tenor de lo previsto en d articulo 21 de la LPH son susceptibles de
reclamacion por medio del juicio monitorio las obligaciones a que e refie-
ren los apartados €) yf) dd articulo 9.1 de dichaley, esto es, la contribucién
a los gastos generales para € adecuado sostenimiento del inmueble, sus ser-
vicios, cargas y responsabilidades no susceptibles de individualizacion, asi
como la contribucion ala dotacion del fondo de reserva existente para atender
las obras de conservacion y reparacion de la finca

En cuanto d fondo de reserva, éste constituye una novedad de laLey de
6 de abril de 1999 [art. 9.1.f)], cuyafinalidad es atender las obras de conser-

(8) SAP de Palencia, Seccién Unica, de 10 de septiembre de 2002.
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vacion y reparacion del edificio, no pudiendo ser su importe inferior a 5 por
100 del dltimo presupuesto ordinario. Su constitucion constituye una exigen-
cialega contralaque no cabe pacto en contrapor parte de los copropietarios,
sin perjuicio de que la ley exima de dicha obligacién a las agrupaciones de
comunidades a las que e refiere € articulo 24 de la LPH.

Respecto a los gastos comunes, deben incluirse tanto los ordinarios como
los extraordinarios (9), siempre que no tengan la consideracion de individua-
lizables, es decir, deben ser gastos que se hayan efectuado en beneficio de la
comunidad, lo que no conlleva inexorablemente que deban reportar provecho
a todos los copropietarios, por lo que la falta de uso de ciertos servicios
comunes no exime per se del deber de abonar los gastos derivados de los
mismos (art. 9.2 de laLPH), pues s asi fuera también se tendria que exonerar
de la contribucion en dichos gastos a los propietarios de los pisos o locales
desocupados o inhabitables por alglin siniestro, 1o que supondria incrementar
la cantidad que deberia abonar € resto de los copropietarios ajenos a dichas
situaciones.

Bien es cierto que dicho criterio puede resultar cuanto menos paraddjico,
pero hay que tener en cuenta que, de conformidad con € articulo 5 de laLPH,
la cuota de cada copropietario se habra fijado en proporcion a la superfi-
cie Util de su piso o local, su emplazamiento interior o exterior, su situacion
y € uso que se presuma racionalmente que va a efectuar de los servicios o
elementos comunes, por 1o que resulta inadmisible que cualquier comunero
pueda decidir § contribuye 0 no a los gastos comunitarios en razén de los
sarvicios que utilice, no procediendo la exencién de un gasto sin haber ob-
tenido antes la nulidad ded acuerdo impugnado o la modificacion de los
estatutos (10).

Por consiguiente, la contribucion a los gastos comunes como norma ge-
neral debe efectuarse con arreglo a la cuota de participacion de cada copro-
pietario fijada en € titulo, sin perjuicio de que sealaJuntay no € titulo quien
acuerde un sistema especial de pago de ciertas partidas como, por gemplo,
los honorarios del Administrador, que en muchas comunidades s pagan a

(99 SAP de Orense, Seccion 1.2, de 28 de noviembre de 2002.

(10) SSAP de Las Palmas, Seccion 3.2 de 24 de septiembre de 1999; de Granada,
Seccidn 3.2 de 27 de diciembre de 1999; de Jaén, Seccidn 3.2 de 15 de octubre de 2002,
de Burgos, Seccion 2.2, de 15 de noviembre de 2002.

En este mismo sentido, aunque desde distinta perspectiva, la SAP de Jaén, Seccidn 2.2,
de 24 de febrero de 2003, contempla un supuesto en que los propietarios de un loca des-
tinado a entidad de seguros estuvieron pagando durante mas de diez afios la totalidad de
los pagos sin hacer valer la clausula de exencion que operaba a su favor en relacion a los
gastos de mantenimiento interiores del edificio, considerando esta sentencia que dicha
actuacion no podia ser interpretada como una renuncia de sus derechos de exoneracion,
a haber actuado movidos por un error sin plena conciencia de modificar o extinguir su
derecho.
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partes iguales por considerar que benefician a todos los copropietarios de la
misma manera (11).

En todo caso S se pretende un sistema de distribucién de gastos distinto
a fijado en d titulo congtitutivo serd necesario que los propietarios lo acuer-
den por unanimidad (art. 17.1.% de la LPH), pues sdlo por esta via podrén
guedar eximidos ciertos copropietarios (generalmente los de los locaes) de
contribuir a mantenimiento de algunos servicios que no utilizan (12). Incluso
< ha llegado a plantear por la doctrina (13) € supuesto contrario, es decir,
laposibilidad de variar € reparto de los gastos en caso de un uso mas intenso
de los dementos comunes por parte de alguno de los propietarios, valga como
ejemplo € caso de que un piso s destine a despacho de abogados 0 a un
consultorio médico, lo que propiciara un uso reiterado del ascensor por parte
del publico que lo visita,

Lo cierto es que los copropietarios pueden modificar las reglas conteni-
das en € titulo congtitutivo en relacion a la distribucion de gastos, siem-
pre y cuando lo hagan por unanimidad (art. 17.12 de la LPH), sin perjui-
cio de que sea posible que acuerden por mayoria la mera condonacién de
una deuda a uno o varios comuneros, ya que dicha medida de caracter ex-
traordinario no supone en puridad un cambio del régimen de distribucion
de gastos (14). Ahora bien, la pasividad de la comunidad ante € pago de
una determinada deuda no se puede interpretar como una exoneracion ni una
condonacion técita de la misma hasta d momento en que se cumpla é plazo
de prescripcion (15).

No obstante, y sin perjuicio de lo antedicho, suscribimos latesis (16) de
gue no se puede establecer un criterio de distribucion del fondo de reserva
distinto a de la cuota de participacion, pues dicha interpretacién se deduce
de una lectura a sensu contrario de laletraf) del articulo 9.1 de laLPH que,
a diferencia de lo previsto para los gastos comunes en € apartado €) del

(11) Cfr. LOSCERTALES FUERTES, D., Propiedad Horizontal. Comunidadesy Urbaniza-
ciones, Ed. Sepin, Madrid, 1999, pag. 129

(12) De todos modos, las exenciones a los gastos generales que se acuerden para
ciertos copropietarios han de ser objeto de una interpretacion restrictiva; asi, por gjemplo,
la exencion para los locales de los «gastos de conservacion de la escalera» no puede ex-
tenderse a gastos como e del ascensor (SAP de Guadalajara, Seccion Unica, de 22 de
enero de 2003.

(13) Cfr. FUENTES LOJO, J. M., La Ley de Propiedad Horlzontal tras la reforma de
6 de abril de 1999. Ed. J. M. Bosch editor, Barcelona, 2000, pag. 306

(14) SAP de Barcelona, Seccion 142 de 5 de septiembre de 2002.

(15) SAP de Cuenca, Seccion Unlca, de 21 de noviembre de 2002.

(16) Cfr. GOMEZ DE LA ESCALERA, C., «La obligacion de contribuir a la dotacion del
fondo de reserva que se establece en la Ley de Propiedad Horizontal tras la Ley 8/1999,
de 6 de abril», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 208-B, noviem-
bre de 2000, pags. 16 y 17).
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citado articulo, no contempla la posibilidad de que la contribucién a fondo
de reserva e redlice conforme a lo pactado por los copropietarios.

Por lo demas, es preciso resefiar que no todos los gastos son reclamables,
yaque en caso de que se adopte por mayoria un acuerdo para realizar nuevas
instalaciones, servicios 0 mejoras no requeridos para la adecuada conserva-
cién, habitabilidad y seguridad del inmueble, pueden dejar de pagar los co-
propietarios que hayan votado en contra —aun cuando no hayan impugnado
e acuerdo y aunque no pueda privarseles de la mejora— s la derrama es
superior atres mensualidades ordinarias, sin que ello suponga la modificacion
de su cuota (art 11.2delaLPH). No obstante, cuando se adopten validamente
acuerdos paralareaizacion de obras de accesibilidad, la comunidad quedara
obligada a pago de los gastos aun cuando su importe exceda de tres mensua-
lidades ordinarias de gastos comunes (art. 11.3 segln redaccion dada por la
Ley 51/2003, de 2 de diciembre).

Ademés, de conformidad con lo previsto en d articulo 17.1.* de la LPH,
obligan atodos los propietarios, aunque hayan votado en contra, los acuerdos
relativos a establecimiento o supresién de los servicios de ascensor (17),
porteria, conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés general,
asi como los acuerdos referentes ala realizacidn de obras o a establecimien-
to de nuevos servicios comunes cuya finalidad sea suprimir barreras arqui-
tectonicas con objeto defavorecer €l acceso 0 movilidad de minusvalidos, sin
gue para adoptar dichos acuerdos sea necesario unanimidad aunque impliquen
la modificacion ddl titulo constitutivo o de los estatutos (18), 1o que permite

(17) Dentro de esta normano solo se puede subsumir €l establecimiento o supresiéon
de ascensores sino también su sustitucién por otros cuando venga impuesta por circuns-
tancias de necesidad (SAP de Murcia, Seccion 1.% de 24 de julio de 2002), asi como
la adaptacién de los ascensores existentes a la normativa legal en materia de seguridad
(SAP de Burgos, Seccién 22, de 15 de noviembre de 2002).

(18) A tenor de lo dispuesto en lanorma 1.2 del articulo 17 de la LPH, para adoptar
los acuerdos relativos a establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, porteria,
conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés general, se requiere € 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, asi como € consentimiento del pro-
pietario directamente afectado, s lo hubiere.

Para la adopcion de acuerdos relativos a la realizacion de obras o a establecimiento
de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitec-
ténicas que dificulten & acceso o movilidad de minusvélidos sera necesario € voto favo-
rable de la mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas
de participacion, sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 10y 11, los cuales han sido
reformados por la Ley 5/2003, de 2 de diciembre, disponiendo € parrafo segundo del
articulo 10, la obligacion de la comunidad de hacer las obras de accesibilidad necesarias
para un adecuado uso por los discapacitados de los elementos comunes o para la instala-
cion de dispositivos mecénicos y electronicos que favorezcan la comunicacién con e
exterior, siempre que su importe total no exceda de tres mensualidades y precisando
¢l apartado tercero del articulo 11 la obligatoriedad de dichos acuerdos para la comunidad
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poner fin alas actitudes obstruccionistas de ciertos propietarios en aras de
conseguir un mayor dinamismo en @ funcionamiento interno de las comuni-
dades de propietarios (19).

Asimismo, tampoco tienen la consideracidon de reclamables los gastos
judiciales de un proceso contra la comunidad respecto a copropietario que
litigd contra ella, € cua no sblo estara exento de contribuir a pago de las
costas cuando haya sido condenada la comunidad, sino que tampoco estara
obligado a su pago cuando sus pretensiones hayan sido parcialmente estima-
das y no exista expresa condena en costas en cuyo caso e entiende que ya
es suficiente con que abone las que le corresponden (20).

Finalmente, procede resefiar que s se podran reclamar |os gastos comunes
gue provengan de acuerdos impugnadosjudicialmente, ya que, de conformi-
dad con lo previsto en € articulo 184 de la LPH, la impugnacion de los
acuerdos de la Junta no suspende su gecucion, salvo que € juez, ainstancia
del demandante y oida la comunidad, asi lo disponga con carécter cautelar,
por lo que aunque € proceso en que se impugne € acuerdo pueda prejuzgar
el resultado del juicio monitorio, no por elo se apreciara litispendencia, de
forma que d Juez que conozca de la reclamacion de la deuda comunitaria no
podra absolver en la instancia d comunero demandado y tampoco debera
entrar avalorar las causas quejustifican las tachas de ilegalidad de los acuer-
dos comunitarios, pues de los mismos solo puede conocer d Juzgado ante €
gue s haya planteado la accion impugnatoria (21).

Il. PREFERENCIA DEL CREDITO A FAVOR DE LA COMUNIDAD
POR GASTOS COMUNITARIOS

Los créditos a favor de la Comunidad derivados de la obligacion de con-
tribuir a sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas
imputables a la parte vencida de la anuaidad en curso y d afio natural inme-
diatamente anterior tienen la condicion de preferentes, es decir, conceden a
acreedor —en este caso ala Comunidad de propietarios— un privilegio que
cercenad principio general depar conditio creditorum, ya que preceden para

en € caso de que sean aprobados véalidamente, aun cuando su importe exceda de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

(19) Cfr. ENJO MALLOU, C., «La ateracién de elementos y servicios comunes en el
régimen de propiedad horizontal: conflictos judiciales», en Revista € Consultor Inmobi-
liario. La Ley, afio 2, mim. 11, marzo de 2001, pag. 33.

(20) Cfr. ESTRADA ALONSO, E., La Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina y juris-
prudencia. Ley 49/1969, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, reformada por
Ley 8/1999, de 6 de abril. Coordinador: CABANAS GARCIA, J. C., Ed. Trivium, Madrid,
1999, pég. 390.

(21) SAP de Zaragoza, Seccion 5.2 de 24 de marzo de 2003.
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su satisfaccion alos créditos enumerados en los apartados 3, 4y 5 del articu-
lo 1.923 dd Codigo Civil (22), sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos saariaes en € Estatuto de los Trabajadores.

De todos modos, € resto de las cantidades adeudadas que excedan ddl afio
en curso y ddl natural anterior tienen la condicion de crédito ordinario, lo que
en la préactica es un dato a ponderar por la Comunidad de propietarios, ala
que no le convendra instar un juicio monitorio a principios de afio en € caso
de que vaya a reclamar deudas que se remonten en € tiempo, pues lo que le
interesa es intentar extender la preferencia ad mayor nimero de cuotas posi-
ble, asi s un copropietario ha dejado de pagar desde € mes de enero de 2001,
S seinicia d juicio monitorio en enero de 2004, dicho crédito a favor de la
comunidad tan sblo serd preferente en cuanto a la deuda correspondiente d
mes de enero de 2004 y atodo € afio 2003; sin embargo, S seiniciad juicio
en diciembre de 2003, la preferencia del crédito cubrira no solo todo ese afio
sino también € anterior.

Laverdad es que hacer depender d nimero de cuotas comunitarias acan-
zadas por la preferencia de lafecha en que seinicie d juicio parareclamarlas,
no resulta, a nuestro modo de ver, muy coherente, por lo que de legeferenda
estimariamos més adecuado que la ley estableciera una preferencia limitada
aun determinado nimero de meses y que, ademas, se fijara expresamente que
dicho periodo fuera inmediatamente anterior a su reclamacién judicial, con
independencia de la constancia registral de la anotacion preventiva de embar-
go, pues d momento determinante para € computo de las cantidades garan-
tizadas ha de ser d de la presentacion de la demanda (o de la peticion s la
deuda se reclama por € juicio monitorio) (23).

Por lo demas, y aunque nos pese, reconocemos que la literalidad de la ley
nos lleva a considerar que la preferencia crediticia—al igual que la afeccién
real que pesa sobre @ inmueble— tan solo resulta aplicable cuando € objeto
del juicio monitorio sea lareclamacion de gastos comunes pero no cuando 2

(22) Articulo 1923.3: «Los créditos hipotecarios y los refaccionarios, anotados e
inscritos en e Registro de la Propiedad, sobre |os bienes hipotecados o que hubiesen sido
objeto de refaccion».

Articulo 1923.4: «Los créditos preventivamente anotados en € Registro de la Propie-
dad, en virtud de mandamiento judicial, por embargos, secuestros o gecucion de senten-
cias, sobre los hienes anotados y solo en cuanto a créditos posteriores».

Articulo 19235: «Los refaccionarios no anotados ni inscritos, sobre los inmuebles a
que larefaccion se refiera, y solo respecto a otros créditos distintos de los expresados en
los cuatro nimeros anteriores.

(23) Respecto alos argumentos afavor de que € momento relevante para determinar
e alcance cuantitativo de la preferencia sea la fecha de la reclamacién judicial: cfr: GO-
MEZ DE LA ESCALERA, C., «Las garantias del crédito de la Comunidad de propietarios para
el cobro de la obligacion de contribuir a los gastos generales tras la Ley 8/1999, de 6 de
abril», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 200-B, febrero de 2000,

pag. 17 y sigs.
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reclame la dotacion a fondo de reserva, ya que dichos privilegios a favor de
la Comunidad de propietarios se contemplan en la letra €) del articulo 9.1
de la LPH, € cua s refiere a los gastos comunes; sin embargo, dichas
previsiones normativas no sereiteran en la letra f)del citado articulo, relativo

a fondo de reserva. La verdad es que no alcanzamos a comprender dicha
exclusién, ya gue ninguna razén existe para que en un juicio monitorio ori-

ginado por € incumplimiento por parte de un copropietario de contribuir a

fondo de reserva, la Comunidad de propietarios sea privada de ciertos privi-

legios legales que ostenta cuando lo que reclama son gastos comunes. De

todos modos, y aunque de lege ferenddoropugnamos la revision por parte del

legislador de esta cuestion, consideramos que de lege data no se puede de-

fender otra solucién, maxime teniendo en cuenta que en los trabajos que

precedieron a la inclusion en la LPH del fondo de reserva —en concreto en

una proposicion de Ley presentada por CiU—se contemplaba la necesidad de

redactar en un péarrafo separado —y no dentro del apartado relativo a gastos
comunes— la preferencia crediticiay la afeccion real en aras de que dichos

privilegios afectaran tanto alos gastos comunes como a fondo de reserva, sin

embargo dichas propuestas no pasaron al texto definitivo (24).

I1l.  REQUISITOS PARA INICIAR ESTE PROCEDIMIENTO

1. EXISTENCIA DE UNA DEUDA DINERARIA, VENCIDA, EXIGIBLE
Y DE CANTIDAD DETERMINADA

Constituye un requisito sine qua non para que una comunidad en régimen
de propiedad horizontal pueda dirigirse contraun copropietario ex articulo 21
dela LPH, que sereclame € pago de un débito dinerario, vencido y exigible.

A diferencia de lo previsto con carécter general para d juicio monitorio
en e articulo 812 de la LEC, no es preceptivo que su cuantia no exceda de
30.000 euros (25); s bien, no es ocioso recordar que dicha peculiaridad més
bien deberia ser la regla general en los juicios monitorios, ya que d articu-

(24) Cfr. GOMEZ DE LA ESCALERA, C., «La obligacién de contribuir a la dotacion del
fondo de reserva que se establece en la Ley de Propiedad Horizontal, tras la Ley 8/1999,
de 6 de abril», op. cir., pags. 21 y sigs,, y en «La obligacion de contribuir a los gastos
generales en caso de enajenacion del piso o local, tras la Ley 8/1999, de 6 de abril», en
Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 205-B,julio de 2000, pag. 19.

(25) Cfr. LUCES GIL, F., «El nuevo proceso monitorio de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, de reclamacién de deudas a morosos», en Revista Juridica Sepin. Monogréfico: El
proceso de reclamacion a morosos en la LPH, octubre de 1999, nium. 196-B, pag. 15.

GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario a la Disposicién Final 1.5, en Comentarios a la
LEC. Coordinadores: FERNANDEZ BALLESTEROS, RirA SOLER y VALLS GOMBAU, T. 111, Tur-
gium editores atelier, 2000, Madrid, pag. 3960.
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lo 5 de laDirectiva 2000/35 del Parlamento Europeo y del Consgjo, de 29 de
junio de 2000, prevé que este proceso se sustancie independientemente del
importe de la deuda (26).

Por lo demas, siendo € objeto de lareclamacion € incumplimiento de las
obligaciones previstas en d articulo 9, apartado €) (contribucién alos gastos
generaes) y f)(contribucién a la dotacion del fondo de reserva) resulta obvio
que por su propia naturaleza la deuda sera en todo caso dineraria.

Mayores complicaciones pueden surgir en relacion a vencimiento y la
exigibilidad ddl débito, conceptos que estan estrechamente relacionados entre
S, aungue este Ultimo se encuentra més vinculado a latutelajudicial efectiva
por ser aquella cualidad en virtud de la cual las obligaciones se hacen recla-
mables y dan lugar a la correspondiente accion judicial (27).

La obligacién de contribuir a los gastos comunes se debe cumplir en €
tiempo y forma determinados por la Junta, por lo que la deuda sera vencida
y exigible s expirado € dltimo dia del periodo concedido para su cumpli-
miento (sea un mes, un trimestre, etc.) ésta no s ha satisfecho en debida
forma, sin perjuicio de que & débito prescriba transcurridos quince afios
conforme prevé con caracter general @ articulo 1.964 del Cédigo Civil para
las acciones personales que no tengan plazo especial, no pudiendo conside-
rarse aplicable € plazo de cinco afios del articulo 1966.3 de dicho Codigo
(previsto para los pagos que deban hacerse por afios o en plazos més breves)
porqgue la aplicacion de los plazos de prescripcién debe ser cautelosa, debien-
do primar en los casos dudosos € plazo general de quince afios y porque la
obligacion que previene d articulo 9.1.e) de laLPH es inherente a derecho
de propiedad y deriva de unos gastos generales que tienen un carécter unitario
—aunque SU pago se pueda fraccionar formulando presupuesto a inicio de
cada ejercicio— pero €lo no supone que sean pagos que, por su naturaleza,
deban realizarse de forma periddica, sino que se redliza asi para facilitar su
cumplimiento (28).

(26) El legidador en la Exposicion de Motivos de la LEC justifica la limitacion de
cantidad para € juicio monitorio en los siguientes términos. «Conviene advertir, por
ultimo, en cuanto a proceso monitorio, que la Ley no desconoce la realidad de las re-
gulaciones de otros paises, en las que este cauce singular no esta limitado por razén de
la cuantia. Pero se ha considerado més prudente a introducir este instrumento de tutela
jurisdiccional en nuestro sistema procesa civil, limitar la cuantia a una cifra razona-
ble, que permite la tramitacion de reclamaciones dinerarias no excesivamente elevadas,
aunque superiores d limite cuantitativo establecido para € juicio verbal».

(27) Cfr. GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario d articulo 812», en Comentarios a la
LEC, op. cit., pag. 3810.

(28) Cfr. MONTSERRAT VALERO, A., «El plazo de prescripcion del crédito de la Comu-
nidad de propietarios contra |los comuneros morosos», en Aranzadi Civil, nim. 19, 1999,
pags. 13y sigs.

LoscertaLes FUERTES, D., «Propiedad Horizontal. Comunidades y Urbanizaciones»,
op. cit., pag. 311.
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2. ADOPCION POR LA JUNTA DE UN ACUERDO APROBANDO LA LIQUIDACION
DE LA DEUDA

Ab initio resulta imprescindible que se convogue Junta, ordinaria 0 ex-
traordinaria (29), en cuyo orden del dia figure la reclamacién a uno o varios
propietarios de cantidades debidas en concepto de gastos comunitarios, no
siendo posible la adopcion de un acuerdo genérico de proceder judicialmente
contra los comuneros morosos, Sino que éstos y sus deudas deben ser iden-
tificados necesariamente (30).

Para que dicho acuerdo sea validamente adoptado sera necesario que en
primera convocatoria se apruebe por la mayoria del total de los propietarios
que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion; y, en
segunda convocatoria, por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta
represente, a su vez, la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

No obstante, s no se pudiere lograr la citada mayoria podra acudirse
a procedimiento previsto en d articulo 17.3 infine de la LPH vy, por
tanto, sera d Juez d que, a instancia de parte, deducida en € mes siguien-
te de la segunda Junta (31), resolvera previa audiencia de los contradic-

BALLESTEROS PASCUAL, A.; MORENO MARTI, F. J.; Rosat ACED, C., y ROSAT ACED, D. L.,
Comentarios a la nueva Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina, jurisprudencia y formu-
larios. E&. Tirant lo Blanch, Comentarios, Vaencia, 1999, pég. 317.

COBO PLANAS, J. J., «El plazo de prescripcion de la accion de reclamacion de cuotas
y otros gastos comunes es de quince o de cinco afios», en Revista Juridica Sepin. Propie-
dad Horizontal, nim. 220, diciembre de 2001, pdg. 35 y sigs.

SSAP de Madrid, Seccidon 132 de 11 de septiembre de 1998; de Madrid, Seccién 82,
de 9 de febrero de 2000; de Toledo, Seccién 12 de 10 de marzo de 2000; de Barcelo-
na, Seccion 12 de 10 de mayo de 2000; de Badajoz, Seccién 2.2, de 27 de septiembre
de 2001; de Jaén, Seccion 2.2 de 13 de enero de 2003; de Cordoba, Seccién 32, de 24 de
febrero de 2003.

De todos modos, la cuestion no es pacifica y en algunas sentencias, como la de la
Audiencia Provincial de Madrid, Seccién 21.% de 3 de julio; Audiencia Provincia de
Cuenca, Seccion Unica, de 21 de noviembre de 2002, entre otras, se considera que €
plazo de prescripcion de la accion de reclamacion de gastos comunes es de cinco afios en
virtud de lo previsto en € articulo 1966.3 del Cadigo Civil.

(29) Se debe negar categéricamente la posibilidad de que se puedan utilizar las
Juntas Rectoras para aprobar liquidaciones de deudas (cfr. MAGRO Server, V., «La deli-
mitacion competencia entre las Juntas Rectoras y las Juntas de Propietarios en la recla
macion de gastos de comunidad (andlisis de los arts. 13.1 y 21 de la nueva Ley)», en
Revista Juridica Sepin. Monografico: El proceso de reclamacion a morosos en la LPH,
octubre de 1999, nim. 196-B, pag. 43.

(30) Cfr. FUENTES LOJO, J. M., «La Ley de Propiedad Horizontal tras la reforma de
6 de abril de 1999», op. cit., pag. 632. )

BALLESTEROS PASCUAL, A.; MORENO MARTI, F. J.; ROSAT ACED, C., y ROSAT ACED, D. L,
«Comentarios a la nueva Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina, jurisprudencia 'y formu-
larios», op. cit., pag. 318.

En igual sentido: SAP de Cérdoba, Seccion 2.2, de 17 de junio de 2002.

(31) El plazo de un mes es de caducidad.
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tores (32), los cuales, aunque la Ley no lo prevea, podran acudir a la com-
parecencia con los medios de prueba que estimen procedentes para su practica
en d propio acto, previa declaracion de su pertinencia, decidiendo finalmente
e Juez en equidad lo que proceda, dictando una resolucion motivada que,
aungue no resulta pacifico 9 debera revestir la forma de laudo, auto o sen-
tencia, a nuestro juicio debera ser una sentencia a tenor de lo previsto en los
articulos 245.1.c) de la LOPJ y 206.2.3.% de la LEC (33), la cual sera recu-
rrible conforme a las reglas generales de la LEC (34), aunque algunos auto-
res (35), con base en lo que preveia @ antiguo articulo 16.3.11I de la LPH,
mantienen gue no resulta apelable.

De todos modos, la adopcién de este acuerdo con intervencion judicial
resulta, en cierto modo, inhabitual en la préctica, méxime teniendo en cuenta

(32) Por «contradictores» hay que entender no sdlo a los que votaron en contra del
acuerdo, sino también alos ausentes 'y a los que se abstuvieron (cfr. GIMENO Senpra, V.,
Derecho Procesal Civil Parte especial, 2.2 ed., Ed. Colex, Madrid, 2000, pag. 318).

(33) Cfr. HERCE QUEMADA, V., «:Es procedente e recurso de apelacion contra la
resolucion de equidad dictada en € proceso de la norma segunda, péarrafo tercero del
articulo 16 de la LPH?», en RDPr, T. |V, 1964, pag. 153.

TOME PAULE, J, «Régimen procesal de la propiedad horizontal», en RDPIb, 1965,

ag. 87.

GIMENO SENDRA, V., Procesos civiles especiales, Ed. Colex, 1996, pag. 266, y en
«Derecho Procesal Civil. Parte especial», op. cit., pag. 319.

DIAZ MENDEZ, N., y DIAZ MARTINEZ, M., «Aspectos procesales de lanueva Ley 8/1999,
de 6 de abril», en La Ley, 1999, T. 2, pag. 1991.

RICHARD GONZALEZ, M., «Los procesos en la nueva Ley de Propiedad Horizontal», en
RGD, afio LV, nim. 661 662 octubre-noviembre de 1999, pag. 12408.

RAMUNDEZ RODRIGUEZ, A., «Procesos arrendaticios y de propiedad horizontal», en Es-
tudios Juridicos. Cuerpo de Secretarios Judiciales V. Procesos arrendaticios y de propie-
dad horizontal. Cuestiones précticas que suscita e Tribunal del Jurado. Centro de Estu-
dios Juridicos de la Administracion de Justicia, Madrid, 1999, pag. 294.

(34) Cfr. RICHARD GONZALEZ, M., «Los procesos en la nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal», op. cit., pag. 12408.

BLAZQUEZ MARTIN R., y RODRIGUEZ ACHUTEGUI, E., «La reforma procesal de la Ley
de Propiedad Horlzontal» en Jueces para la Demacracta, nm. 36, noviembre de 1999,

.12,

RAMUNDEZ RODRIGUEZ, A., «Procesos arrendaticios y de propiedad horizontal», op. cit.,
pég. 295.

Incluso con la anterior legislacion algun autor estimaba que procedia recurso de ape-
lacion: cfr. HERCE QUEMADA, V., «¢Es procedente €l recurso de apelacion contra la reso-
lucién de equidad dictada en € proceso de la norma segunda, pérrafo tercero del articu-
lo 16 de la LPH?», op. cit., pag. 153 y sigs. Este autor partia de la base de que las normas
segunda y tercera del antiguo articulo 16 de la LPH establecian procesos distintos: un
proceso de equidad en la norma segunda y un juicio de impugnacién de acuerdos de la
mayoria por |os propietarios que se sintieren gravemente perjudicados en la norma tercera,
siendo tan solo inapelable la sentencia en este Ultimo caso, por declararlo expresamente
laLey. S ) )

(35) Cfr. DIAZ MENDEZ, N., y DIAZ MARTINEZ, M., «Aspectos procesales de la nueva
Ley 8/1999, de 6 de abril», op. cit., p4g. 1991.
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gue no pueden votar —aunque S participar en la deliberacién—Ilos propieta-

rios que en d momento de iniciarse laJunta no se encuentren d comente en e
pago de todas las deudas vencidas con lacomunidad y no hubieren impugnado
judicialmente las mismas (36) o procedido a su consignacionjudicial o notaria

(art. 152 de laLPH) (37), resultando necesario a etos efectos que en la con-
vocatoria de la Junta figure una relacién de morosos con la advertencia de que,
de seguir en esa situacion, no podran votar (16.2 de la LPH) (38). Ahora bien,
la privacién del derecho d voto de los propietarios morosos no opera en 1os
acuerdos en que laley exija unanimidad, pues asi se deduce de unainterpreta-

cién a sensu contrario dd articulo 15.2 de la LPH; no obstante, cuando tan
solo s exijala aprobacion por mayoria, s la comunidad les permitiera gerci-
tar su derecho d voto incurririaen unainfraccion legal, por ser d articulo 15.2
un precepto de ius cogens (39), sin perjuicio de que su participacion en lavo-

tacion no origine la nulidad del acuerdo cuando no haya sido decisivapara al-
canzar dicha mayoriay dicho acuerdo no haya sido impugnado.

3. CERTIFICACION DEL ACUERDO ADOPTADO POR LA JUNTA

A tenor de lo previsto en d articulo 21 de la LPH, la utilizacion del
juicio monitorio previsto en dicho precepto requiere la presentacion de la

(36) A tenor de lo previsto en € articulo 18.2 in finede la LPH, sdlo podra impug-
narse por € propietario que no esté a corriente de pago los acuerdos de la Junta relativos
a establecimiento o ateracion de cuotas de participacion a que se refiere @ articulo 9.

(37) En € caso de que un copropietario sea duefio de més de un piso o loca s
plantea la cuestion de s ha de ser privado del voto respecto a todos los inmuebles de su
propiedad. A estos efectos, cfr.: «Privacion del derecho de voto de todas las propiedades
de un moroso», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 225, mayo de
2002, pags. 39y 40. El criterio de estarevista es que, sin perjuicio de que € propietario
multiple sdlo tenga un voto numérico para formar mayorias, en tanto que la privacion de
derechos ha de ser objeto de una interpretacion restrictiva, Unicamente se le podra privar
del voto en relacion ala cuota aplicable d piso o local donde la deuda exista, pero no en
cuanto d resto, donde podra emitir su voto numérico en relacién a la suma de las cuotas
de los demés.

(38) En d caso de que en la convocatoria de la Junta no se contuviere relacion de
morosos, resulta discutible s en la Junta se podra privar del voto a los propietarios que
no estén d corriente de pago. Cfr.: Encuestajuridica de la Revista Juridica Sepin. Pro-
piedad Horizontal, nim. 232, enero de 2003, p4gs. 6 y sigs. En esta encuesta la doctrina
s muestra dividida, s bien la tesis de la Revista Sepin es considerar que no puede ser
privado del derecho ad voto € moroso que no figure como tal en la convocatoria de la
Junta, cfr.: «La privacion del derecho de voto a los morosos», en Revista Juridica Sepin.
Propiedad Horizontal, nim. 193-B,junio de 1999, pég. 30.

(39) Cifr. «La privacion del derecho de voto a los morosos», en Revista Juridica
Sepin, op. cit. pags. 30 y sigs. Encuestajuridica de la Revista Juridica Sepin. Propiedad
Horizontal, nim. 237, junio de 2003, pags. 9y Sigs.
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certificacion del acuerdo de la Junta, aprobando la liquidacion de la deuda
por quien actle como Secretario de la misma con € visto bueno del Pre-
sidente, por lo que & documento exigido para iniciar € juicio por la forma
y solemnidad en que debe ser adoptado, en principio supera € requisito de
apariencia que ha de revestir una deuda para sr reclamada por medio
de un juicio monitorio (40).

De todos modos, no resulta ocioso resefiar que dichos requisitos conteni-
dos en € articulo 21 de la LPH no son coincidentes con los previstos en
d articulo 812.2. 2.°, que tan sdlo exige que la deuda se acredite mediante
certificacion de impago de cantidades debidas en concepto de gastos comu-
nes de Comunidades de inmuebles urbanos, 1o que plantea € problema de la
falta de coordinacion de ambos preceptos, s bien procede entender que €
articulo 21 de la LPH es preferente por ser lex specialis (41).

Por lo demas, en cuanto a los requisitos que debe revestir la certificacion
de la Junta en € juicio monitorio previsto en € articulo 21 de la LPH, es
preciso resefiar que no es una mera certificacion del Secretario de la comu-
nidad en la que exprese simplemente que un determinado comunero mantiene
cierta deuda con la Comunidad de propietarios, sino que dicha certificacion
debe recoger d acuerdo de la Junta aprobando la liquidacion de la deuda,
segun conste en € acta de la reunion —la cual debera reunir los requisitos
previstos en d art. 192 de la LPH y estar firmada por € Presidente y €
Secretario d terminar la reunién o dentro de los diez dias naturales siguien-

(40) CORREA DELCASSO, J. P., «El proceso monitorio de la nueva Ley de Propiedad
Horizontal: Indicaciones précticas de aplicacion en aras a salvaguardar su constituciona-
lidad parcial», en La Ley, T. 2, 1999, pag. 2008, y en «Presente y futuro de la reclamacién
de deudas comunitarias: propuesta de solucion alas reivindicaciones de los administrado-
res de fincas», en RCDI, nim. 656, aflo LXXVI, enero-febrero de 2000, p4g. 184.

(41) Cfr. GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario a articulo 812», en Comentarios a la
LEC, op. cit., pdg. 3817. Este autor mantiene una opinidn peculiar respecto a esta cues-
tion, ya que defiende que mientras € juicio monitorio privilegiado del articulo 21 de la
LPH resulta aplicable a las comunidades en régimen de propiedad horizontal legalmente
constituidas, € juicio monitorio ordinario previsto en la LEC puede instarse ex articu-
lo 812.2.2.° de la LEC por todas las demas comunidades de propietarios de inmuebles
urbanos tanto las de cuatro o menos propietarios a que se refieren los articulos 398 del
Cadigo Civil y 138 de la LPH, como los supuestos de prehorizontalidad en los que €
régimen de propiedad horizontal no llega a nacer por falta de alguno de los requisitos
legales; interpretacion que basa, entre otros motivos, en € hecho de que d articulo 812.2.2
—a diferenciade art. 21 de la LPH— tan slo hace referencia ala reclamacidn por dichas
comunidades de gastos comunes, obviando la contribucién d fondo de reserva cuya cons-
titucion no es obligatoria para estos otros complejos inmobiliarios privados [art. 24.2.c)
de la LPH].

A nuestro juicio, sin embargo, y sin negar la virtualidad de dicha interpretacion doc-
trinal, estimamos que dicha opinidn resulta discutible, ya que € articulo 24.3 de la LPH
establece que los complejos inmobiliarios privados a los que se refiere en € apartado 1
y 2 de dicho precepto, se regiran por las disposiciones de la LPH, con algunas especia
lidades entre las que no se encuentra la inaplicacién del articulo 21.
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tes— detallando dicha liquidacion la cuantiay € origen de lo adeudado por
¢ propietario o propietarios morosos con expresion de los periodos a los que
corresponden sus débitos.

En dicha certificacion debe constar d visto bueno de Presidente de la
Comunidad, lo que en suma supone un previo control por parte de éste, sin
que sea posible que en ausencia o por imposibilidad dd mismo firme su
respectivo conyuge (42), aungue sea cotitular del inmueble, pues € nombra-
miento de Presidente no se efectla por viviendas sino por personas y para los
casos de ausencia, vacante o imposibilidad la propia ley prevé que pueda
existir un Vicepresidente (art. 13.4).

4. NOTIFICACION DEL ACUERDO AL PROPIETARIO MOROSO

El parrafo segundo del articulo 21 establece como un requisito necesario
para utilizar este singular procedimiento que € acuerdo de la Junta de Pro-
pietarios, aprobando la liquidacién de la deuda, se notifique a propietario
afectado.

La verdad es que, a pesar del tenor literd de laley, dicha notificacion es
en puridad un auténtico requerimiento extrajudicial de pago, que debera con-
tener una copia litera del acuerdo de la Junta o, d menos, una explicacion
pormenorizada de la liquidacién del débito con indicacion de las partidas
econdmicas, su origen y fecha.

La Junta de Propietarios no es un érgano judicial que deba utilizar los
mecani smos de comunicacion previstos en laLEC (43), por 1o que este reque-
rimiento se habra de practicar en la forma establecida en € articulo 9.1.h)
de la LPH, precepto que prevé la obligacion de los copropietarios de co-
municar, por cualquier medio que permita tener constancia de su recepcion,
un domicilio en Espafia a los efectos de citaciones y notificaciones relacio-
nadas con la comunidad. Esta comunicacion, a tenor de lo previsto en esta
norma, ha de redlizarse a Secretario, aunque tampoco existe inconveniente
alguno en que se haga a Presidente o Administrador (44). El incumplimiento
de dicha obligacion no lleva aparejada otra consecuencia que la de otorgar
plenos efectos a las notificaciones y citaciones que se realicen en @ piso 0
local perteneciente a la comunidad o incluso en € tablon de anuncios de la
misma o en un lugar visible de uso general habilitado d efecto, en d caso de

(42) SAP de Vaencia, Seccion 11.%, de 9 de diciembre de 2002.

(43) SAP de Asturias, Seccion 173 de 13 dejunio de 2002.

(44) Cfr. FUENTES Loso, J. M., «La Ley de Propiedad Horizontal tras la reforma de
6 de abril de 1999», op. cit., pag. 335.
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que fuera imposible practicarla en la vivienda o local perteneciente a la co-
munidad.

Por consiguiente, poniendo en relacion € articulo 9.1.k)con € articu-
lo 21.2 infine de la LPH, en primer lugar la notificacion del acuerdo de
la Junta s habra de intentar en el domicilio que a efectos de actos de co-
municacion de asuntos relacionados con la comunidad haya indicado el
propietario moroso, Sin que sea necesario que e practique de una forma
fehaciente (45), aungue resulta mas seguro utilizar la via notarial o € buro-
fax. No obstante, @ propietario no puede indicar cualquier domicilio, sino
que éste debe encontrarse en Esparia, 1o que resulta coherente con la finalidad
dd juicio monitorio que pretende resolver @ problema de la morosidad en las
comunidades de propietarios de una manera &gil y répida, pretensién que s
veria truncada por las dilaciones que podria producir la notificacion de la
liquidacién de la deuda d moroso en un pais extranjero.

Por lo demas, s d propietario no hubiera sefidado domicilio alguno en
Espafia, a efectos de actos de comunicacién, la notificacion de la liquidacion
de la deuda debera practicarse en € piso o local perteneciente a la comuni-
dad, estableciendo € articulo 9.1.#) que tendra plena eficacia la comunica
Ccion realizada a ocupante del mismo, con lo que en principio sera vadida la
notificacion practicada a un arrendatario que ocupe @ inmueble (46). No
obstante, a pesar del tenor literal de la ley, procede preguntarse s en estos
casos podria causarse indefension a  propietario-arrendador en @ supuesto de
gue se iniciara € juicio monitorio sin haber tenido conocimiento previo del
acuerdo de la Junta o incluso siendo completamente gjeno a la existencia de
la deuda por haber pactado con € arrendatario que éste se haria cargo de los
gastos comunitarios. La verdad es que dicho desconocimiento no podra de-
garse como causa de oposicién en € juicio monitorio, pues la notificacion se
ha realizado en legd forma y frente a la comunidad d responsable es €
propietario y no & arrendatario, por lo que s aquél desea poner fin a pro-
cedimiento no le quedara mas remedio que pagar lo reclamado, sin perjuicio
de repetir posteriormente contra € arrendatario incumplidor.

Finadmente, en d caso de que tampoco de este modo pudiere practicarse
la comunicacion, por estar € piso o loca perteneciente a la comunidad des-
ocupado o por otra causa, d articulo 9.1.h) in finede laLPH permite realizar
la comunicacion mediante su colocacion en el tablon de anuncios de la co-
munidad o en lugar visible de uso general habilitado al efecto,expresion que
ha de interpretarse lato sensu, pues en principio no vemos inconveniente

(45) SAP de Granada, Seccion 4.2 de 7 de octubre de 2002.

(46) SAP de Cantabria, Seccion 2.2 de 3 de diciembre de 2002. En esta sentencia
s considera vélida la notificacion efectuada mediante entrega al ocupante del local a
no conocerse & domicilio del propietario.
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alguno en que s pueda colocar en cualquier pared visible del portal o incluso
en € ascensor, produciendo plenos efectos en € plazo de tres dias naturales.
Esta forma de comunicacion se admite aun cuando € moroso fuera e propie-
tario de un loca que no tuviera acceso a portal, ya que dlo no desvirtia €
hecho de que d tabldn de anuncios sea por su propia naturaleza un expositor
de interés general paratodos los propietarios, incluidos los de los locales, los
cuales tienen la carga de estar d tanto de lo que ali se exponga o se comu-
nique en cuanto les puede afectar, pues entender lo contrario equivadria a
considerar que la forma de notificacién prevista en d articulo 9.1.4), parrafo
segundo, rige sdlo para los duefios de pisos y no para los propietarios de
locales, lo cual no seria légico (47).

No obstante, procede resefiar que esta forma de comunicacién tan sdlo ha
de utilizarse en Ultimo término, por lo que S € propietario moroso no hubiera
comunicado un domicilio a efectos de actos de comunicacion y tampoco
residiera en € inmueble, pero otro vecino o € portero conocieran su actual
paradero, resultaria conveniente que se practicara en dicho lugar la notifica-
cion dd acuerdo de la Junta, ya que, aunque la ley no lo exige y por tanto
no resulta preceptivo (48), dicha medida no sdlo favorece d moroso, conce-
diéndole una oportunidad para que salde su deuda, sino que también resulta
beneficiosa para la comunidad, pues aunque € juicio monitorio no reviste
especid complegidad, sempre es mejor solventar las cuestiones sin acudir a
los tribunales.

Sin embargo, consideramos que S d propietario moroso ha comparecido
ala Junta en que se aproho la reclamacion de su deuda, supondria una dila
cidn innecesaria, volverle a comunicar algo que ya conoce, pues, s habiendo
estado presente en dicha Junta, opta por mantener su situacion de moroso,
raramente le va a hacer cambiar de opinion la posterior notificacion de un
acuerdo cuya deliberacion y adopcion € mismo presencid. Por dlo, a nuestro
juicio, resultaria conveniente de legeferenda que se flexibilizaranlos térmi-
nos del parrafo segundo del articulo 21 de laLPH, permitiendo en estos casos
obviar d tramite de la notificacién de la liquidacion de la deuda a moroso.
De todos modos, aun con la actual regulacion, la doctrina considera que dicha
notificacion no supone una exigencia en & caso de que s acredite cumpli-
damente d hecho de la asistencia ddd moroso a la Junta y de que no s
ausentd antes de la adopcion del acuerdo (49).

(47) SAP de Almeria, Seccién 12 de 8 de noviembre de 2002.

(48) La SAP de Madrid, Seccion 18.2, de 19 de noviembre de 2001, no considera
necesario que la comunidad deba practicar la notificacién en otros domicilios del deudor
s éste no los hubiere designado a efectos de notificaciones, aun cuando pudiera suponerse
que la comunidad los conocia.

(49) Cfr. MONTON REDONDO, A., La Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina y ju-
risprudencia. Ley 49/1969, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, reformada por
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IV. LA SUSTANCIACION DEL JUICIO MONITORIO
1. LA PETICION INICIAL

El procedimiento comenzara por un escrito inicial a que € legislador no
le da la categoria de demanda en sentido técnico-juridico, sino de simple
peticion, que podra extenderse en un impreso o formulario. El inicio del pro-
ceso por medio de una peticion inicial no tiene su razén tanto en la simpli-
cidad del mismo como en su propia naturaleza (50), lo que se corrobora por
e hecho de que losjuicios verbales de cuantia inferior a 900 euros s inicien
por demanda, a pesar de que ésta e pueda formular cumplimentando unos
impresos (51).

En dicho escrito no se pide del érgano jurisdiccional que declare ningun
derecho ni que dicte una sentencia de condena, sino Unicamente que requiera
de pago a deudor. Por €elo, esta peticidn carece de formalismos, no sendo
necesario, tan siquiera, que contenga fundamento juridico alguno, por lo que,
atenor del articulo 814 de la LEC, tan solo debera expresar la identidad del
deudor, d domicilio o domicilios del acreedor y del deudor o € lugar en que
residan o puedan ser hallados y € origen y cuantia de la deuda. La concision
delalLey esta que incluso olvida mencionar expresamente la necesidad de
que en la peticién se haga constar la identidad del acreedor, aunque resulta
obvio que constituye un requisito sine qua non.

El 6rganojudicial deberd apreciar de oficio su propia competencia, la cual
es fijada por d articulo 813 de forma imperativa, aunque dejando cierto
margen de actuacion d solicitante, d que se le permite optar entre varios
fueros dternativos (el del lugar en que se hale la Comunidad de propietarios
o bien d dd domicilio o residencia del deudor y, s no fueran conocidos, €
del lugar en que pudiera ser hallado), sin que en ningln caso, y con indepen-
dencia de la cuantia de la deuda, puedan ser competentes los Jueces de Paz,

Ley 8/1999, de 6 de abril Coordinador: CABANAS GARCIA, J. C., Ed. Trivium, Madrid,
19%, p4g. 813

FUENTES LOJO, J. M., «La Ley de Propiedad Horizontal tras la reforma de 6 de abril
de 1999, op. cit., pag. 647.

(50) Sobre las diversas posturas acerca de la naturaleza del proceso monitorio:

Seoane CACHARRON, J., «El proceso monitorio. Examen critico de su regulacion en
Borrador de Anteproyecto de la Ley de Enjuiciamiento Civil de abril de 1997», en RVDPA,
vol. 10, nim. 1, 1998, péags. 53y 54.

(51) Cfr. DE LA LLANA VICENTE, M., «El proceso monitorio, su regulacion en la
Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil (I)», en La Ley, nim. 5982, 23 dejunio de 2000,
pag. 3. Para este autor € hecho de que € proceso monitorio empiece por una simple
peticion y no por una demanda, pone de relieve sus diferencias con los procesos ordinarios
que exigen e desarrollo de una fase de cognicion previa a la resolucion del fondo del
asunto, fase que en @ procedimiento monitorio no se da, salvo que € deudor se oponga.
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pues aunque pudiera parecer que este procedimiento no plantea especiales
dificultades, la ley s muestra terminante en este sentido y atribuye la com-
petencia exclusivamente a los Jueces de Primera Instancia.

Por lo demés, junto con la peticion resulta preceptivo que se adjunte
certificacion de la Junta, aprobando la liquidacion de la deuda y acreditacion
de su notificacién d propietario moroso en los términos que hemos expuesto
anteriormente, pudiendo afadirse alareclamacion € importe derivado de los
gastos ocasionados por € requerimiento previo de pago acompafiando los co-
rrespondientes justificantes.

Asimismo, aunque la ley no lo exige expresamente, también se debera
adjuntar acreditacion de la legitimacion activa del solicitante —justificacion
de ostentar € cargo de Presidente 0, en caso de presentar la peticion €
Administrador que ha obtenido la autorizacion de la Junta— asi como acre-
ditar la legitimacion pasiva de agquéllos contra los que se dirige la peticion y
gue no son propiamente € propietario deudor, considerandose conveniente
gue en caso de dirigir la peticion frente a titular registral que no coincida con
€l deudor moroso se presente nota simple o certificacion del Registro de la
Propiedad (52).

a) Admision

Cuando la peticién cumpliere los requisitos legales sera admitida por
medio de providencia, 10 que constituye una excepcion a lo establecido en €
articulo 206.2.2.2 de la LEC, en donde se establece que adoptardn la forma
de auto las resoluciones que decidan sobre la admision o inadmision de las
demandas; peculiaridad que obedece, sin duda, a que d legidador no ha
otorgado a la peticién que inicia € procedimiento monitorio la categoria de
demanda, S bien, en caso de que se inadmitiera, resultaria mas adecuado que
la resolucién adoptara la forma de auto.

Por lo demas, conforme a lo establecido en € articulo 815 de la LEC,
pudiera parecer que cuando la deuda tiene su origen en & impago de canti-
dades debidas en concepto de obligaciones comunes en las comunidades de
propietarios de inmuebles urbanos, d dérgano judicial deberd admitir sSin més
la peticion y ordenar la préctica del requerimiento de pago. No obstante, la
utilizacion en € articulo 812.2.2.° de la LEC del verbo «acreditar» referido
alos documentos, hace pensar que en estos casos también resulta procedente
una cognicién del Juez limitada a determinar s los documentos relinen los

(52) Cfr. RAIMUNDEZ RODRIGUEZ, A., «Procesos arrendaticios y de propiedad horizon-
tal», op. cit., pégs. 302 y 303.
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requisitos necesarios para congtituir € principio de prueba exigido (53), por
lo que s detectarala omisién de algin dato o la ausencia de algin documento
no deberia admitir sin mas la peticion, sin perjuicio de que en determinados
supuestos pudiera conceder un plazo de subsanacion.

Laley silencia s cabe algin recurso contra la providencia de admision,
aungue estimamos que la inimpugnabilidad de la misma se deriva de la ratio
legis, pues en otro caso e edtaria brindando a deudor un doble mecanismo
de oposicion.

La LEC tampoco se pronuncia respecto a la admision parcial de la peti-
cién, s bien dicho supuesto puede plantearse en aquellos casos en que se
reclamen deudas comunitarias que, aunque existan realmente, no consten en
la certificacion del acuerdo de la Junta, pues tras la reforma del articulo 21
de la LPH por la Disposicién Final 12 de la vigente LEC ya no es posible,
tan siquiera, la acumulacion de reclamaciones durante € curso del proceso.

b) Inadmision

La certificacion de la deuda constituye un presupuesto de admisibilidad
de la peticién inicial cuya omisién aboca a la inadmisién de la misma y
no a la mera suspension en espera de su subsanacion, lo que cobra especial
importancia, teniendo en cuenta que la inadmision no interrumpe € plazo de
prescripcion ni tampoco genera litispendencia (54).

Asimismo, la falta de notificacion del acuerdo liquidativo a deudor tam-
bién se considera como un requisito de procedibilidad que propicia lainadmi-
sion de la peticidn (55), o que —como hemos puesto de relieve con anterio-
ridad— a nuestro juicio pudiera resultar excesivo en los casos en que €
propietario hubiera asistido a la Junta en que se adopté d acuerdo.

No obstante, en modo alguno podra ser causa de inadmisibilidad la
prescripcién de la deuda por transcurso del plazo de quince afios, pues
la prescripcion no puede ser apreciada de oficio, por lo que debera alegarla
e deudor como causa de oposicion.

Contrad auto de inadmisién de la peticion cabe recurso de apelacion que
se tramitara inaudita parte debitoris y una vez firme € mismo, s € recurso
es desestimado y € acreedor quisiera hacer valer sus pretensiones, deberia

(53) Cfr. GOMEZ MARTINEZ, C., «El juicio monitorio en la nueva Ley de Enjuicia-
miento Civil, un cambio cultural», op. cit., pag. 70.

(54) Cfr. Ormiz NAVACERRADA, S., «El proceso monitorio del articulo 21 de la Ley
de Propiedad Horizontal innovado por Ley 49/1960, de 21 dejulio», en Revista Juridi-
ca Sepin, junio de 1999, op. cit.,, p4g. 12, y en Revista Juridica Sepin, octubre de 1999,

op. cit., pag. 11.
(55) SAP de Pontevedra, Seccion 5.2, de 20 de enero de 2003.



1870 DICTAMENES Y NOTAS

acudir a juicio declarativo correspondiente 0 aun juicio monitorio ordinario
y no d privilegiado del articulo 21 de la LPH, ya que, aunque laley no lo
establece expresamente, no apreciamos inconveniente alguno en que se pueda
iniciar un juicio monitorio ordinario en los casos en que, dado € dto coste

de la convocatoria de la Junta de Propietarios, se acomparie a la peticion una
aportacion documental distinta a la certificacion de laliquidacion de la deuda
por la Junta (por gemplo, unos recibos impagados con certificacion del des-

cubierto por € administrador) aunque en estos supuestos se perderén los

privilegios procesales que laley brinda a acreedor en d citado articulo 21 de
la LPH.

2. LEGITIMACION ACTIVA

La legitimacion activa para iniciar un juicio monitorio del articulo 21 de
laLPH corresponde alas Comunidades de propietarios en régimen de propie-
dad horizontal, ya que aunque bien es cierto que dichas comunidades no
tienen personalidad juridica, ello no significa que carezcan de capacidad para
demandar o ser demandadas (56), pues € articulo 13.3 delaLPH, a disponer
que € Presidente las representara en juicio y fuera de €, les esta reconocien-
do ex lege capacidad procesal (57). Ademés, también le corresponde a dicho
Presidente apoderar, en su caso, d Procurador, siendo valido dicho poder y
las actuaciones procesales que en su caso s hayan practicado, aunque la
persona fisica del Presidente cambie con posterioridad (58).

Asimismo, también pueden utilizar este juicio monitorio ciertos com-
plegjos inmobiliarios privados, como las Entidades Urbanisticas de Conser-

(56) Cfr. CORDON MORENO, F., «De nuevo sobre la legitimacion», en RDPr, ndm. 1,
1997, pag. 53. «Tanto en € caso de las comunidades de bienes como en € de los entes
sin personalidad, me parece que no se presenta un problema de legitimacién en sentido
estricto, sino de "representacion” en sentido amplio, s se prefiere, de determinacion de
quién es € portador legitimo enjuicio del derecho o interés de la comunidad o del grupo.
Y, por eso, en algunos supuestos de comunidades de bienes (por g emplo, las Comunida-
des de propietarios), la Ley reconoce expresamente esta representacion a su Presidente».

(57) STS de 24 de diciembre de 1986 (RAJ7797): «La constante doctrina de esta
Sala, araiz de la Ley 49/1960, de 21 dejulio, sobre Propiedad Horizontal, es la de que
carece de personalidad juridica la Comunidad de propietarios, la cua y los demés 6rga
nos y destacadamente € presidente de la misma lo son de gestion y representacion de
un particularizado régimen de propiedad. Las relaciones entre los copropietarios y los
terceros por razén de la propiedad horizontal tienen efectos a través de esos érganos y
las domesticas o internas entre la propia Comunidad y sus participes ofrecen la natu-
ralezajuridica que les asigna la reciente sentencia de esta Sala de 12 de febrero de 1986
(RAJ 548): actos de conjunto (“Gesamtakten”) sin que por ello, aungue es supuesto ana
logo a contractual, se identifique con él».

(58) SSTSde 16 dejulio de 1990 (RAJ5882), 19 de noviembre de 1993 (RAJ 9154).
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vacion (SSAP de Mélaga, Seccion 6.2 de 19 dejulio de 2001, y de Toledo,
Seccion 2.2 de 16 de octubre de 2002), ya que, a tenor de lo previsto en
el articulo 24.4 de la LPH, € régimen de la LPH les es de aplicacién
supletoria.

En virtud de lo previsto en € parrafo primero del articulo 21 de la LPH,
la legitimacidn activa para instar € proceso monitorio la ostentan «dl Presi-
dente 0  Administrador, s asi lo acordase la Junta de Propietarios», resul-
tando criticable que de los términos legales pueda parecer que e exige la
autorizacion de la Junta aun cuando e Presidente inicie € procedimiento,
yaque s asi fuera resultaria regresiva la actual regulacién en relacion con la
anterior en la que se establecia que sdlo e Administrador necesitaba dicha
autorizacién (59). A nuestro modo de ver, seria paraddjico que la voluntas
legidatoris hubiera sido la de establecer como requisito ex novo la necesidad
de que la Junta autorizara ad Presidente para iniciar un juicio monitorio,
siendo que € propdsito de las Ultimas reformas en esta materia ha sido pre-
cisamente agilizar las reclamaciones de deudas comunitarias por las comuni-
dades de propietarios. Asimismo, resultaria redundante la concesién de dicha
autorizacion a un o6rgano comunitario, como € Presidente, que ex lege tiene
reconocida la representacion legal de la comunidad, en juicio y fuera de €,
en todos los asuntos que la afecten (art. 13.3 de la LPH), ya que aunque €
Administrador también es un 6rgano de la comunidad (60), € articulo 20 no
regula entre sus atribuciones la representacién de la misma, por lo que resulta
comprensible que necesite una autorizacion expresa de la Junta, lo que guarda
plena armonia con la cldusula abierta establecida en € citado articulo 20 en
la que se otorgan ad Administrador todas aquellas atribuciones que le confiera
la Junta.

Por consiguiente, aunque pueda resultar una interpretacion un tanto
contra legem, suscribimos las opiniones doctrinales (61) que consideran

(59) El articulo 20.1 de la LPH, en su redaccion anterior a la reforma acaecida por
Ley de 6 de abril de 1999, rezaba en los siguientes términos. «Las obligaciones a que s
refiere e nimero quinto del articulo 9.° serédn cumplidas por € que tenga la titularidad del
piso o loca, en d tiempo y forma determinados por la Junta. S no lo hiciere, podra el
Presidente o el Administrador, si éste hubiere sido autorizado por la Junta, exigirlo por
viajudicial sin necesidad de requerimiento previo alguno, salvo s los Estatutos exigiesen
e requerimiento».

(60) Sobre las funciones del cargo de Administrador, cfr. MAGRO SERVET, V., «El
cargo de Administrador de las Comunidades de Propietarios en la nueva Ley 6/1999, de
6 de abril», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 202.-B, abril de 2000,
pags. 15y sigs. | .

(61) Cfr. PEREZ URENA, A., «La reclamacién judicial a los propietarios morosos
en las Comunidades de propietarios», en RGD, afio LV, ndm. 660, septiembre de 1999,
pég. 10673. MONTON REDONDO, A., «LaLey de Propiedad Horizontal. Doctrinay jurispru-
dencia. Ley 49/1969, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal, reformada por Ley 8/
1999», de 6 de abril, op. cit., p&g. 811. SEOANE PRADO, J., «La nueva Ley de Propiedad
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innecesaria la autorizacion de la Junta a Presidente para entablar un jui-
cio monitorio, siendo desegble de lege ferenda que € legidador concrete
los términos legales, ya que la imprecision de la ley no sdlo ocasiona
elucubraciones doctrinales, sino que trasciende a la practica forense en
donde algunos morosos pretenden aprovecharse de la literalidad de la
ley para oponer la excepcion de falta de legitimacion activa del Presi-
dente cuando éste ha iniciado € juicio monitorio sin la autorizacion de la
Junta (62).

La verdad es que, a nuestro juicio, dicha excepcion tan solo tendra
razén de ser cuando d que no haya obtenido la autorizacion de la Junta
sea € Administrador, sin perjuicio de que dicho defecto pueda conside-
rarse subsanable en la audiencia previa (art. 418.1 de laLEC) o en la vista
(art. 443.3), dependiendo de que la oposicion se sustancie por un juicio
ordinario o por un verbal, segin exceda o no de 3.000 euros la cuantia de
lo reclamado.

Por lo demés, procede resefiar que es suficiente con que la autorizacion
a Administrador se adopte por un acuerdo mayoritario de la Junta, sin que
sea preciso unanimidad, e incluso la doctrina estima suficiente la concesion
de una autorizacion general, sin perjuicio de la conveniencia de que se redlice
caso por caso (63).

La concesidn de legitimacion a Administrador a estos efectos merece un
juicio positivo, ya que no solo sirve para descargar de obligaciones a Presi-
dente —el cua es un copropietario con sus propias ocupaciones—, SiNo tam-
bién porque por su condicion de profesional en la materia suele tener un
mejor conocimiento de las cuentas y presupuestos de la comunidad (64).
Ademés, en ciertos supuestos, como cuando € moroso sead propio Presiden-
te, su intervencién puede resultar muy conveniente, sin perjuicio de que en
estos casos también pueda actuar en representacion de la comunidad d Vice-

Horizontal. El nuevo juicio de reclamacion a morosos», en Revista Juridica Sepin. Mo-
nogréfico: El proceso de reclamacion a morosos en la LPH, nim. 196-B, octubre de
19%, pédg 24. FUENTES LOJO, J. M., «La Ley de Propiedad Horizonta tras la reforma
de 6 de abril de 1999», op. cit, pag. 634. GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario a la Dispo-
sicion Final 1.%», en Comentarios a la LEC, op. cit., pag. 3960.

(62) En la desafortunada sentencia de la AP de Alicante, Seccién 7.% de 18 de
octubre de 2002, se desestimé € recurso de apelacion interpuesto contra la resolucion
de primera instancia que estimaba la existencia de falta de legitimacion activa del Pre-
sidente que no habia acreditado haber obtenido autorizacion de la Junta de propieta-
rios para reclamar judicialmente, a través del procedimiento monitorio, & impago de
gastos comunes.

(63) Cfr. FUENTES LOJO, J. M., «La Ley de Propiedad Horizonta tras la reforma de
6 de abril* de 1999», op. cir., pag. 637.

(64) Cfr. LoscertaLEs FUERTES D., «Propiedad Horizontal. Comunidades y Urbani-
zaciones», op. cit., pag. 316.
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presidente o incluso algun autor estima (65) que se podria designar por la
Junta un propietario para que representara a la comunidad, opcion esta Gltima
gue a nuestro modo de ver no resulta muy acertada, ya que la iniciacion del
juicio monitorio a instancia de comuneros que no ostenten la condicion de
Organos de gobierno de la comunidad debe ser un supuesto excepcional
de aplicacion restrictiva

Asi, en @ caso de que € Presidente o e Administrador adoptaren una
actitud de pasividad negandose a efectuar la reclamacion, podrian considerar-
< legitimados los propietarios que hubieran adoptado € acuerdo y cuando se
haya adoptado judicialmente ex articulo 17.3 de la LPH ostentaran legitima-
cion aguéllos que hubieran acudido a Juez para que resolviera en equidad
sobre la adopcién de dicho acuerdo. Lalegitimacién de los copropietarios en
estos supuestos viene respaldada por € hecho de que la comunidad en régi-
men de propiedad horizontal constituye en s un supuesto especial de comu-
nidad de bienes y, por lo tanto, cualquier comunero puede comparecer en
juicio por elay la sentencia dictada a su favor aprovechara a los demés, sin
gue les perjudique la adversa; doctrina genera de la comunidad de bienes que
es aplicable también a esta comunidad especia (66), tal y como havenido a
reconocer € TS (67) e incluso € propio TC (68).

3. LEGITIMACION PASIVA

La legitimacién pasiva en d juicio monitorio del articulo 21 de la LPH
en principio corresponde a que fuera propietario del piso o local (69) en
momento en que se debid realizar d pago de las obligaciones comunitarias
contempladas en los apartados ¢) yf) dd articulo 9 delaLPH, y s  mismo

(65) Cfr. SEOANE SPIEGELBERG, J. L., « El proceso monitorio», en La LEC XX comen-
tada. Ley de Enjuiciamiento Civil Ley 1/2000, vol. |I. Coordinadores: MARTINEZ PRADO y
LoscertaLes FUERTES. Ed. Sepin, pag. 1634.

(66) Cfr. MONTERO AROCA, J., Derecho Jurisdiccional. Proceso Civil, Ed. J. M. Bosch
Editor, S. A., Barcelona, 1994, pég. 24.

(67) STSS de 9 de febrero de 1991 (RAJ1160), 8 de enero de 1992 (RAJ153),
15 dejulio de 1992 (RAJ 6077), 16 dejulio de 1992 (RAJ 6616), 19 de noviembre de 1993
(9154), 14 dejulio de 1998 (RAJ 6386).

(68) EnlaSTC 115/1999,de 14 dejunio, se estimael recurso de amparo interpuesto
por un copropietario de una comunidad en régimen de propiedad horizontal, reconocién-
dole legitimacion parainterponer dicho recurso, pues a pesar de que € Presidente ostenta
ex lege la representacion de la comunidad, cada propietario también esta legitimado en
casos de pasividad o incluso de oposicidn de la misma.

(69) Para ser considerado propietario del inmueble no es preciso que conste su de-
recho inscrito en e Registro de la Propiedad, dada la condicion voluntaria de la ins-
cripcion registral atenor de lo previsto en e articulo 6 de la LH (SAP de Granada, Sec-
cién 32, de 15 de abril de 2000).
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hubierafallecido y su herenciatodavia no se hubiera aceptado, podra dirigirse
la peticion contra la herencia yacente, pues, con independencia de que la
misma carezca de personaidad juridica, ostenta legitimacion pasiva a estos
efectos (70).

No vemos inconveniente alguno en que la Comunidad de propietarios
pueda iniciar unjuicio monitorio contra varios morosos, s bien es cierto que
esta acumulacion de acciones, aunque no s encuentra excluida por los ar-
ticulos 72 y 73 de la LEC, no se admite en todos los Juzgados de Primera
Instancia.

En ninglin caso resulta viable que por medio de este procedimiento se
realicen reclamaciones frente a otros deudores, aun cuando éstos puedan ser
otras Comunidades de propietarios que e rijan por la propia LPH, sin per-
juicio de que en estos casos s pueda acudir d juicio monitorio ordinario
previsto en los articulos 812 y siguientes de la LEC, sempre que se acom-
pafie a la peticién un documento que constituya un principio de prueba.

a) Inexistencia de litisconsorcio pasivo necesario si la vivienda
es ganancial

S laviviendatuviera carécter ganancial, por aplicacion dd articulo 1385.2
del Cadigo Civil (que autoriza a cada uno de los conyuges a gercitar la
defensa de sus derechos por via de excepcion) y dado d carécter indivi-
sible de la cuota de participacion comunitaria que puede abonarse por cual-
quiera de los conyuges sin necesidad de autorizacion de otro, bastara con
dirigirse contra uno de ellos. No obstante, € otro podra intervenir en €
procedimiento alegando un interés directo y legitimo (art. 13 delaLEC) y en
caso de embargarse la vivienda o cualquier otro bien ganancial, atenor de lo
previsto en d articulo 541 de la LEC, s deberd notificar é embargo d otro
conyuge con traslado de copia del auto despachando gjecucion e incluso de
la peticion por la que s hainiciado € juicio monitorio, pues aunque este
ultimo precepto prevé € traslado de la demanda gecutiva, dicha demanda
resulta inexistente en € juicio monitorio, ya que se despacha gecucion sin
previa peticién de parte por € mero hecho de que @ deudor no pague ni se
oponga en d plazo de veinte dias concedido d efecto, por lo que, a nuestro
juicio, en aras de que € conyuge no demandado conozca cud ha sido €
déhito que ha originado & embargo, seria conveniente darle copia de la pe-
ticién inicial del juicio monitorio.

En estos casos la notificacion de la traba a cényuge no demandado ad-
quiere una importancia de primer orden, ya que no sdlo posibilita la cons-

(70) SAP de Madrid, Seccion 192, de 23 de marzo de 2000.
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tancia en € Registro de la Propiedad de la anotacion preventiva de em-
bargo que en su caso recaiga sobre € inmueble ganancial (art. 144 del RH),
sino que asimismo permite a conyuge no demandado tomar conocimiento
del procedimiento, adquiriendo una posicion de «cuasiparte», pues € articu-
lo 541 le permite utilizar los mismos mecanismos de oposicion que los ar-
ticulos 556 y siguientes ponen a disposicion del g ecutado.

La posibilidad de utilizar dichos medios de oposicion, permite a conyuge
no demandado defender sus propios intereses, por lo que, a nuestro modo de
ver, la ausencia de litisconsorcio necesario, en modo alguno le vaa perjudicar.

De todos modos, es preciso resefiar que este criterio no resulta pacifi-
co, ya que no existe unanimidad acerca de que la obligacion de satisfacer
las cuotas comunitarias tenga carécter persona y de que sea innecesario de-
mandar a ambos conyuges (71), pues algunas sentencias (72) vienen consi-
derando que la reclamacion por parte de las comunidades de propietarios de
cuotas comunitarias constituye una obligacion propter rem, més proximaalas
reales que a las meramente personales, ya que € deudor esta designado por
la titularidad del inmueble y siendo que sobre éste recae una afeccion real
para e pago de tales gastos, resulta necesario demandar a todos los titulares
de la finca (73).

b) Carencia de legitimacion pasiva del usufructuario, habitacionista,
arrendatario o precarista

En € caso de que lavivienda o loca estén ocupados por un usufructuario,
habitacionista, arrendatario o precarista (74), dicha circunstancia resulta irre-
levante a estos efectos, pues la comunidad debera dirigir en todo caso la
peticion del juicio monitorio contra e propietario, ya que asi se deduce de
la literalidad del articulo 21 de la LPH, que establece que «las obligaciones
a que s refieren los apartados €) y f) del articulo 9 deberan cumplirse por €
propietario de la vivienda o local», redaccion que viene a ser avalada por

(71) En este sentido, véase: SSAP de Vitoria, Seccion 2.% de 11 de noviembre de
1999; de Cantabria, Seccién 1.2 de 25 de septiembre de 2002, y demas sentencias citadas
por esta Ultima.

(72) SSAP de Zaragoza, Seccion 2.% de 20 de julio de 1998, y de Asturias, Sec-
cion 5.% de 18 de enero de 2000.

(73) Respecto alas distintas posturas seguidas por las Audiencias Provinciales sobre
este particular: cfr. COBO PLANAS, J. J., «Existencia o no de lisisconsorcio necesario entre
conyuges frente a reclamaciones de cuotas y gastos comunes relativas a inmuebles urba-
nos pertenecientes a la sociedad de gananciales», en Revista Sepin. Propiedad Horizontal,
nam. 223, marzo de 2002, pag. 33 y sigs.

(74) El pago de gastos de comunidad no desvirtlia la accién de precario (SAP de
Zaragoza, Seccion 2.2, de 22 de febrero de 1999).
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lo dispuesto en € articulo 9 que prevé como obligacién de cada propietario
la contribucion a los gastos generales y la participacion a la dotacion del
fondo de reserva, asi como por € articulo 3.3, que establece que la transmi-
sion del derecho de disfrute por parte del propietario no afectara a las obli-
gaciones derivadas de este régimen de propiedad.

No obstante, dicha interpretacion resulta dificil de conciliar con los ar-
ticulos 500 y siguientes del Cadigo Civil, que establecen que @ usufructuario
estard obligado a los gastos ordinarios, y € nudo propietario a los extraor-
dinarios. Sin embargo, la LPH no prevé disposicion aguna respecto a las
obligaciones del usufructuario frente a la comunidad, ya que la Unica referen-
cia que contiene a usufructo se contempla en d articulo 151 in fine, en
donde establece que & nudo propietario tendra derecho a voto, sin perjuicio
de ser representado por @ usufructuario. Por consiguiente, suscribimos las
opiniones doctrinales que mantienen que dichos preceptos del Cadigo Civil
tan solo regulan la distribucion de cargas y contribuciones entre usufructua-
rio y nudo propietario ad intra, es decir, en las relaciones internas (75), por
lo que ad extra resultard responsable frente a la comunidad € nudo propie-
tario (76), sin perjuicio de la posibilidad de repetir contra & usufructuario y
de que en su caso % pueda embargar € derecho de nuda propiedad que
ostenta e deudor sobre & inmueble con las consiguientes consecuencias
negativas que su realizacion forzosa puede llegar a producir en € usufructua-
rio 9 un tercero desconocido para é adquiere aguel derecho.

En lo que respecta a los inmuebles arrendados, es posible que @ arren-
dador haya convenido con € arrendatario que éste se haga cargo de los gastos
comunitarios. Dicha posibilidad se halla contemplada en € articulo 20 de la
vigente LAU, en donde se establece que las partes podran pactar (77) que los
gastos generales para € adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios,

(75)  Cfr. PEREZ URENA, A., «La reclamacion judicial a los propietarios morosos en
las Comunidades de propietarios», op. cit., p4g. 10678.

GOMEZ DE LA ESCALERA, C., «La obligacion de contribuir alos gastos generales en caso
de engjenacién del piso o locd, tras la Ley 8/1999, de 6 de abril», en Revista Juridica
Sepin. Propiedad horizontal, nim. 205-B, julio de 2000, pags. 22 y 28.

LOSCERTALES FUERTES, D., «Propiedad Horizontal. Comunidades y Urbanizaciones»,
op. cit., pag. 133. Este autor mantiene lamisma opinion, si bien considera que por cautela
podria resultar conveniente dirigir la peticién contra ambos.

(762 SSAP de Madrid, Seccién 182 de 23 de mayo de 2001, y de Oviedo, Sec-
cién 4.5 de 23 de febrero de 1999. En esta Ultima sentencia, aunque se parte de la opinién
de que debe reputarse deudor a nudo propietario, por tratarse de una obligacion propter
rem impuesta a quien ostente la titularidad dominical en cada momento, se considera que
e usufructuario debe responder de la deuda por ser los nudos propietarios sus dos hijos
menores y haberse comportado siempre ante la Comunidad de propietarios como deudor
de los gastos comunes.

(77) El pacto debera ser por escrito y determinar € importe anual de dichos gastos
a la fecha del contrato.
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tributos y responsabilidades, que no sean susceptibles de individualizacion y
gue correspondan a la vivienda arrendada 0 a sus accesorios, sean a cuenta
dd arrendatario. El citado precepto establece que en edificios de propiedad
horizontal tales gastos seran los que correspondan a la finca en funcion ala
cuota de participacion, aunque més bien deberia decir en funcion a la cuota
0 a lo especialmente establecido, pues la LAU parece olvidar que los copro-
pietarios en Junta pueden acordar una forma de distribucion de gastos distinta
a la cuota de participacion y en estos casos no resultaria coherente que €
arrendatario debiera pagar por este concepto una cantidad distinta a la que
pesa sobre @ inmueble.

No obstante, resulta conflictivo s @ arrendatario también debera sufragar
los gastos extraordinarios o derramas, s bien la postura mayoritaria las con-
sidera excluidas (78). Por lo demés, durante los cinco primeros afios de vi-
gencia del arrendamiento, la suma que @ arrendatario haya de abonar en
concepto de gastos comunitarios sblo podrdincrementarse anualmente y nun-
ca en un porcentaje superior a doble del porcentaje en que pueda aumentarse
la renta (la cual s actualiza aplicando a la anualidad anterior la variacion
porcentual experimentada por € IPC en los doce meses anteriores), sin per-
juicio de que resulte posible & incremento de los gastos comunitarios a cuen-
ta del arrendatario, aun en @ caso de que no s revise la renta.

De todos modos, con independencia de lo antedicho, frente a la Comuni-
dad de propietarios @ Unico responsable de los gastos comunitarios sera €
arrendador y contra é deberd dirigir su reclamacion en caso de impago, ya
que e pacto entre arrendador y arrendatario, para que éste se haga cargo de
dichos gastos, sdlo tiene eficacia interpartes, pues en modo alguno supone
una asuncion de deuda, entre otros motivos porque € articulo 20 de laLAU
no exige que la Comunidad de propietarios preste su consentimiento, lo que
resulta légico teniendo en cuenta que dificilmente lo va a otorgar, pues s €
juicio monitorio s dirigiera exclusivamente contra € arrendatario, la comu-
nidad no podria interesar d embargo sobre e inmueble, perdiendo un impor-
tante medio de garantia para d cobro de la deuda.

(78) Cfr. ALVAREZ SANCHEZ, J. 1., «La repercusion de gastos generales y servicios
individuales (art. 20 de la Ley de Arrendamientos Urbanos)», en Revista Juridica Sepin.
Arrendamientos Urbanos, nim. 206-A, septiembre de 2000, pags. 20 y sigs. Este autor
expone las distintas posturas doctrinales en relacion a s los gastos extraordinarios tam-
bién deben ser abonados por € arrendatario en € caso de que haya convenido con
arrendador ex articulo 20 de la LAU, y aungue reconoce que la postura mayoritaria se
orienta en € sentido de entender que @ pacto sobre € pago de gastos de comunidad
e refiere exclusivamente a los ordinarios, concluye que Unicamente deben ser excluidas
de pago por € inquilino las mejoras cuyo abono no es obligatorio para la propiedad, salvo
gue manifieste e arrendador su voluntad de disfrutarlas.
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c) Vivienda de un cényuge cuyo uso se ha adjudicado al otro
en un proceso matrimonial

Cuando en un proceso matrimonial se ha adjudicado € uso de la vivienda
propiedad de un cényuge a otro —generalmente a la mujer, que es la que
% queda con los hijos— en caso de impago de los gastos comunitarios, se
suscita la espinosa cuestion de quién ostenta legitimacion pasiva en d juicio
monitorio.

Ab initio procede resefiar que @ derecho de uso concedido a uno de los
cényuges sobre la vivienda propiedad del otro constituye un iusin re aliena,
por lo que resulta asimilable a otros derechos que atribuyen a su titular la
facultad de usar una cosa gjena. Por consiguiente, y partiendo de este punto
de partida, estimamos que la solucidn en todos estos casos debe ser [amisma,
por lo que aunque € cdnyuge que use la vivienda sea @ que habitualmente
abone los gastos de mantenimiento ordinarios, ello no empece paraque en €
supuesto de que los mismos resulten impagados, responda frente a la comu-
nidad € propietario de la vivienda. De todos modos, alguna sentencia (79)
ha considerado conveniente que € procedimiento se dirija también contra
el conyuge que usa la vivienda en virtud del derecho que ostenta sobre la
misma, por estar afectado por esta reclamacion en cuanto € inmueble respon-
de de la deuday por la previsible obligacidn que tiene de asumir tales gastos
dentro de las relaciones internas con d titular (80).

d) Responsabilidad solidaria del propietario anterior

En e caso de que € propietario anterior de la vivienda o local haya
incumplido con la obligacion contemplada en € apartado i) del articulo 9.1
de la LPH, en @ cud se prevé su deber de comunicar a quien gerza las
funciones de Secretario de la Comunidad, € cambio de titularidad, seguira
siendo responsable, solidariamente con € nuevo titular, de las deudas comu-
nitarias devengadas con posterioridad a la transmisién.

La comunicacion dd cambio de titularidad del inmueble podra realizarse
por cualquier medio que permita tener constancia de la recepcion, sin que sea
preciso que seafehaciente, por lo que dado que su practica no reviste ninguna
complejidad, debe ser una cautela que ha de tomar € transmitente del inmue-
ble aun cuando la engjenacion s produzca en documento privado, ya que

(79) SAP de Tarragona, Seccion 1% de 19 dejunio de 1998,

(80)  Cfr. FERNANDEZ APARICIO, J. M., «Derechos y deberes de los ocupantes no pro-
pietarios en la Ley de Propiedad Horizontal», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Ho-
rizontal, nmim. 209-B, diciembre de 2000, pags. 30 y sigs.
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en otro caso sera responsable con @ adquirente de las deudas comunitarias
gue se devenguen con posterioridad a la enajenacion, a menos que pruebe que
cualquiera de los dérganos de gobierno de dicha comunidad (81) ha tenido
conocimiento del cambio de titularidad de la vivienda o loca por cuaquier
otro medio o por actos concluyentes del nuevo propietario, es decir, actos
demostrativos de su titularidad dominical, o bien que la transmisién resulta
notoria o, lo que es lo mismo, de conocimiento general en & ambito de la
comunidad. No obstante, tampoco vemos inconveniente alguno en que
la comunicacion del cambio de titularidad de la vivienda o local se pueda
redlizar a otro érgano comunitario distinto del Secretario, ya que € parrafo
tercero del apartado i) del articulo 9.1 de la LPH permite integrar € péarra
fo primero de dicho precepto.

El legidador ha previsto en d apartado i) del articulo 9.1 delaLPH, una
responsabilidad solidaria a modo de sancién por @ incumplimiento de la
obligacion previstaen € citado precepto, haciendo responsable d transmiten-
te de las deudas devengadas con posterioridad a la transmision, aungue en
puridad no se trate propiamente de una deuda sino de la asuncion lega de su
cumplimiento, convirtiendo a anterior propietario en un fiador legal solidario
sin beneficio de excusién, aunque con derecho de repeticion, por lo que la
finalidad de dicha previsién legal no es sino proteger en todo momento €
conocimiento por parte de la comunidad de quién es € verdadero titular del
piso o local (82).

De todos modos, a nuestro juicio, dicha prevision lega resulta criticable
por su ambigiiedad e imprecision, ya que solo resulta coherente dirigir 1a peti-
cion dd juicio monitorio contra & anterior titular del inmueble en @ caso de
gue la comunidad desconozca la identidad del actual, puesto que s la conoce
yano tiene sentido laresponsabilidad solidaria que predicad articulo21.4 y €
parrafo segundo del apartado i) del articulo 9, pues € propio parrafo tercero de
este mismo apartado i) exonera de responsabilidad d anterior titular que haya
incumplido la obligacion de poner en conocimiento del Secretario de la comu-
nidad € cambio de titularidad del inmueble, en los casos en que dicho hecho
resultare notorio, asi como cuando los 6rganos de gobierno de la comunidad
hayan tenido conocimiento del cambio de titularidad por cualquier otro medio.
Por lo tanto, cuando la Comunidad tenga conocimiento por otra via de quién es
e verdadero titular del piso o local, € anterior propietario queda sin legitima-
Ccién para soportar € juicio monitorio (83).

(81) Envirtud del articulo 13 de la LPH, son érganos de gobierno de la comunidad:
la Junta de Propietarios, € Presidente, y, en su caso, los Vicepresidentes, € Secretario y
e Administrador. i

(82) SAP de Segovia, Seccion Unica, de 25 de junio de 2002.

(83) Cfr. MONTON REDONDO, A., «La Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina y juris-
prudencia. Ley 49/1969, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal, reformada por Ley 8/
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€) Responsabilidad solidaria del titular registral

El parrafo 4 dd articulo 21 de la LPH también contempla la responsabi-
lidad solidaria del titular registral —aun en € caso de que haya comunicado
la transmisién a Secretario de la comunidad— por las deudas comunitarias
que se devenguen con posterioridad a la enagjenacion, siempre que @ adqui-
rente no haya inscrito en @ Registro de la Propiedad € piso o loca a su
nombre, por lo que con dicha medida se intenta potenciar la inmediata ins-
cripcion en d Registro de la Propiedad de las transmisiones efectuadas.

La verdad es que resulta un tanto injusto que sea € transmitente quien
pague las consecuencias de una omisién ajena (84), resultando comprensible
que la doctrina (85) haya considerado de dificil justificacion materia la pe-
ticién de condena dd titular registral que se sabe que no es propietario (86),
maxime teniendo en cuenta que nuestro sistema registral inmobiliario tiene
carécter voluntario, por lo que no teniendo que coincidir necesariamente la
titularidad del registro con lareal, no se comprende la exigencialega de que
deba ser traido d proceso d titular registral como verdadero «convidado
de piedra», sin tener responsabilidad personal ni real, por € mero hecho de
ostentar esa titularidad formal sobre la finca (87).

La Unica explicacion de dicha prevision normativa se encuentra en con-
seguir que € Registrador anote & embargo que pueda trabarse sobre la vi-
vienda o € local, pues de otro modo, con base en lo previsto en los articu-
los 20 de laLH y 140 dd RH, e Registrador deberia denegar la anotacion

1999, de 6 de abril», op. cit., pag. 809. Compartimos la opinion de este autor, € cual
establece que sdlo en caso de dudas muy fundadas respecto a quien corresponde la titu-
laridad dominical del inmueble, la comunidad se podra dirigir judicialmente contra €
anterior propietario. )

(84) Cfr. BALLESTEROS PASCUAL, A.; MORENO MARTI, F. J; ROSAT ACED, C.,y ROSAT
ACED, D. I., «Comentarios a la nueva Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina, jurispru-
denciay formularios», op. cir., p4g. 307. Estos autores mantienen que esta prevision legal
de considerar solidariamente responsable & titular registral en @ caso de que & inmueble
no conste en e Registro a nombre del verdadero propietario, va a obligar aun cambio en
e trafico mercantil de inmuebles, pues ahora € vendedor deberd estar vigilante de que
dicha inscripcion se produzca s no quiere ser responsable solidario de las deudas que €
nuevo adquirente contraiga con la comunidad.

(85) Cfr. MARINA ReiG, J., «Comentario a la Disposicion Fina 1%, en LEC XX
comentada. Ley de Enjuiciamiento Civil. Ley 1/2000, vol. Il. Coordinadores. MARTINEZ-
PRADO y LoscertaLes FUERTES. Ed. Sepin, pag. 1747.

Seoane PRADO, J., «La nueva Ley de Propiedad Horizontal. El nuevo juicio de recla-
macion a morosos», op. cit., pag. 26.

(86) Es preciso precisar que en € escrito inicial del juicio monitorio no se gercita
ninguna pretension de condena, pues tan solo se pide a 6rgano judicial que requiera de
pago a deudor, por lo que dicha pretensién se sustanciard en € juicio ordinario o en €
verbal que en su caso se tramite a consecuencia de la oposicion del deudor.

(87) SAP de Zaragoza, Seccion 5.2, de 25 de febrero de 2003.
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preventiva de embargo con @ argumento de que d demandado no coincide
con € que figura como titular del bien en d Registro de la Propiedad.

De todos modos, aunque dicha interpretacion es la més coherente, la
misma no se deduce de los términos legales, pues € apartado 4 dd articu-
lo 21 s limita a establecer la responsabilidad solidaria del titular registral
cuando éste no coincida con € actual propietario de la vivienda o local, lo
que puede inducir a confusion, ya que s € titular registral no ha sido quien
ha contraido la deuda, no tiene por qué responder de la misma, y de hecho
estimamos que ningun bien de su propiedad podr4 ser embargado a resultas
de esta obligacion, ya que d Unico bien a su nombre que podra ser trabado
serd d inmueble a que e refieren las deudas, @ cua no hay que olvidar que
ya no le pertenece.

Por consiguiente, a nuestro juicio € apartado 4 del articulo 21 deberia
precisar que la posibilidad de dirigir la peticién del juicio monitorio contra
d titular registral lo es a los solos efectos de poder practicar la anotacion
preventiva de embargo sobre un inmueble que todavia figura a su nombre en
e Registro, aunque ya no es de su propiedad. Asimismo, de legeferenda
estimamos que deberia eliminarse la referencia contenida en @ apartado 4 in
fine de dicho precepto relativa a que € titular registral puede repetir 1o abo-
nado contra @ actual propietario, pues dicha prevision normativa resulta ilu-
soria teniendo en cuenta que € titular registral no tiene obligacion de pagar
la deuda y tampoco responde de la misma con ningin bien que sea actual-
mente de su propiedad.

f) Responsabilidad del adquirente del inmueble por deudas
del anterior propietario

Ab initio, es preciso resefiar que a los efectos que nos ocupan ha de
reputarse deudor de los gastos comunitarios a duefio del inmueble en €
tiempo de emitirse € recibo, sSin perjuicio de que s éste enajena & inmueble
pueda repercutir d nuevo titular la parte proporciona en funcion de los dias
del mes en los que efectivamente haya sido propietario (88).

No obstante, puede suceder que se proceda a la engjenacion del inmueble,
dejando pendiente de cobro ciertas cantidades por gastos comunitarios, y en
dicho caso la Comunidad no solo podra dirigirse contra € que fuera propie-
tario del inmueble en  momento de contraerse e débito sino también frente
ad nuevo adquirente, pues aunque en puridad no es deudor de las cuotas
comunitarias que ha dejado de abonar € anterior propietario, ostenta la titu-
laridad de un bien especialmente afecto a pago de la deuda, 1o que le legitima

(88) SAP de Palencia, Seccion Unica, de 10 de septiembre de 2002.
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para adquirir la condicion de gjecutado (art. 538.2.3.% de la LEC), ya que, a
tenor de lo previsto en € parrafo €) dd articulo 9 de la LPH, d adquirente
de unavivienda o local en régimen de propiedad horizontal resulta responsa-
ble con € propio bien adquirido de las cantidades adeudadas a la Comunidad
de propietarios para d sostenimiento de los gastos generales hasta d limi-
te de los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cua
tenga lugar la adquisicion (89) y d afio natural inmediatamente anterior.

A estos efectos, y en aras de proteger los intereses del adquirente del in-
mueble, € apartado €) in fineddl articulo 9.1 de laLPH prevé que en €l instru-
mento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local, €l transmitente debera declarar hallarse al corriente en € pago de los
gastos generales comunitarios o0 expresar |0s queadeude, debiendo aportar en
este momento certificacion sobre @ estado de deudas con lacomunidad coinci-
dente con su declaracién, y elo aun cuando dichas deudas correspondan aun
periodo de tiempo distinto ala anualidad en curso o ala anterior, pues aunque
en este caso € adquirente no respondera de dichas deudas, laley no hace nin-
guna excepcion a este respecto, exigiendo gque se hagan constar en la certifica-
cion todos los débitos comunitarios pendientes de pago.

De todos modos, no siempre quedan salvaguardados los intereses del ad-
quirente, pues € citado precepto obvia los supuestos en que la engjenacion s
produzca en documento privado, S bien en estos casos € comprador debera
ser cauteloso, exigiendo a vendedor dicha certificacion, ya que es obvio que
€l precio del inmueble no podra ser  mismo s existen deudas pendientes.

Asimismo, en & caso de que d inmueble se enajene en plblica subasta,
latransmisién tampoco se va a documentar en escritura publica, siendo titulo
bastante para la inscripcion en € Registro de la Propiedad € testimonio
expedido por & Secretario con los requisitos previstos en € articulo 674 de
laLEC, por lo que aungue en estos supuestos también opera la afeccion rea
sobre € inmueble por deudas comunitarias, la certificacion sobre € estado de
dichas deudas no se exige por & Juzgado con caracter previo a la subasta,
pues a deudor tan sdlo se le puede requerir para que aporte los titulos de
propiedad sobre la finca (art. 663 de la LEC), por lo que por muy cuantiosa
gue sea esta deuda, su importe en modo alguno se va a tener en cuenta en la
liquidacion de cargas que practique € Secretario.

(89) El articulo 9.5 de la LPH en su redaccion anterior a la reforma acaecida por la
Ley de 6 de abril de 1999, establecia la afeccion real del piso por «gastos producidos en
el Ultimo afio y la parte vencida de la anualidad corriente», por lo que resultaba conflic-
tivo 9 d dies a quo parad computo de dicha anualidad corriente erala fecha de adqui-
sicién del bien o la de interposicion de la demanda, resultando loable que € legislador
haya puesto fin a dicha imprecision legal, dejando claro en € vigente articulo 9.1.e)que
e inmueble responde hasta € limite de los gastos imputables a la parte vencida de la
anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion y a afio natural anterior.
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Por lo demés, resulta cuestionable que la obligacién de acreditar € estado
de deudas sea aplicable cuando € inmueble se transmitaa titulo gratuito, maxi-
me teniendo en cuenta que dado € precio que actualmente al canzan los inmue-
bles, presumiblemente € valor de ladonacion sera muy superior d de las deu-
das comunitarias; ademas, s dichatransmision se produce monis causa, mal se
puede exigir esta obligacién a un transmitente que ha fallecido (90).

No obstante, d apartado €) del articulo 9.1 de la LPH impone esta obli-
gacion a que transmita una vivienda o local por cualquier tirulo, establecien-
do la necesidad de que —salvo que € adquirente le haya exonerado expre-
samente— presente certificacion sobre € estado de deudas como requisito
sine qua non para que se pueda autorizar € otorgamiento del documento
publico, no resultando pacifico s dicha omision impide la inscripcion de la
transmision en @ Registro de la Propiedad (91).

La certificaciéon sobre @ estado de deudas se deberd emitir en € plazo
maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien gerza las funcio-
nes de Secretario, con d visto bueno del Presidente, s bien dicho plazo ha
sido considerado por la doctrina (92) insuficiente, maxime s la enajenacién
tiene lugar en ciertas épocas del afio, como la estival, en que puede resultar
dificil localizar a Presidente o a Secretario y aungue aquél aun podria ser
sustituido por @ Vicepresidente, la sustitucion del Secretario resultard més
dificil.

Por lo deméds, @ Secretario y € Presidente de la comunidad responderan
del retraso en la emision de la certificacion y de los datos consignados en la
misma en caso de culpa o negligencia, pudiendo considerarse incursos en
dichas conductas cuando hayan actuado sin la diligencia debiday, a fortiori,
cuando a sabiendas hayan efectuado una declaracion erronea. No obstante, y
sin perjuicio de la responsabilidad de aquéllos, la Comunidad de propietarios

(90) Cfr. GOMEZ DE LA ESCALERA, C., «Laobligacion de contribuir alos gastos gene-
rales en caso de enajenacion del piso o local, tras la Ley 8/1999, de 6 de abril», op, cit.,
pags. 22 y 28. Este autor estima que, alo sumo, debe reconocerse un interés legitimo en
e heredero para exigir la emision de la certificacion de gastos a los efectos de poder
giercer los derechos a deliberar y a aceptar |a herencia a beneficio de inventario (art. 1.010
del Codigo Civil).

(91) Sobre € dilema doctrinal existente en relacién a este particular: cfr. VENTOSO
ESCRIBANO, A., «La omision del certificado sobre € estado de deudas con la comunidad
no impide la inscripcion de la escritura de transmision en e Registro de la Propiedad»,
en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, nim. 207-B, octubre de 2000, pags. 15
y sigs. Este autor defiende con solidos argumentos que la omisién de la inscripcion no
impide la inscripcion en el Registro de la Propiedad, s bien, como € propio autor reco-
noce, sobre esta materia no existe unanimidad doctrinal. En contra: GOMEZ DE LA ESCALE-
RA, C., «Laobligacion de contribuir alos gastos generales en caso de enajenacion del piso
o local tras la Ley 8/1999, de 6 de abril», op. cit., pég. 27.

(92) Cfr. LOSCERTALES FUERTES, D., «Propiedad Horizontal. Comunidades y Urbani-
zaciones», op. cit., pag. 136.
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no puede ir en contra de sus propios actos, por lo que en modo alguno podra
reclamar ad adquirente una deuda que no constaba en dicha certificacion.

En € caso de que dicha certificacién no se haya emitido, s con posterio-
ridad a la enagjenacién resulta que existen cuotas impagadas o éstas son ma-
yores que las conocidas por @ adquirente, procede preguntarse s d transmi-
tente a titulo oneroso respondera frente d comprador, ya que dicha prevision
lega no se encuentra actualmente contemplada por la LPH, a diferencia de lo
gue ocurriaen € parrafo tercero del apartado 5 del articulo 9 en su redaccién
anterior a la reforma acaecida por Ley de 6 de &abril de 1999, en la que s
contemplaba: «el transmitente a titulo oneroso quedara sujeto a la obligacion
lega de saneamiento o por la carga aparente de los gastos a cuyo pago esté
afecto € piso o local».

La verdad es que no alcanzamos a comprender la causa de dicha omisién
legal, s bien lo més l6gico es entender que haya sido un mero olvido del
legislador, pues, por razones dejusticia, |o méas coherente es que @ vendedor
dd inmueble quede sujeto a la obligacién legal de saneamiento, aunque en
principio dicha circunstancia no podra considerarse causa de rescision del
negacio juridico, dada la escasa entidad que suelen tener estas deudas en
relacion a valor del inmueble, por lo que la obligacion de saneamiento que-
dard limitada a la indemnizacion de dafios y perjuicios (93).

En todo caso, la expedicion de la certificacion del estado de deudas su-
pone una garantia para € adquirente del inmueble, por lo que no resulta
aconsgjable que éste renuncie a la misma, méaxime teniendo en cuenta que S
existen deudas la Comunidad de propietarios podra dirigirse contra € para
hacer valer la afeccion real que pesa sobre € inmueble, a menos que consi-
dere suficiente dirigir la peticién del juicio monitorio Unicamente contra €
anterior propietario por estimar que posee suficientes bienes objeto de embar-
go para cubrir € importe del débito.

Detodos modos, aunque € adquirente responde con e propio inmueble ad-
quirido de las cantidades adeudadas a la comunidad por e anterior propietario
con d limite de las cuotas correspondientes ala anualidad en que tengalugar la
adquisicion y a afio natural inmediatamente anterior, dicha afirmacion debe
ser atemperada, pues puede ocurrir que a estipular d negocio de compraventa
dd piso o local las partes hayan pactado que e comprador se haria cargo de
todas las deudas pendientes por gastos comunitarios. En dicho caso procede

(93) Cfr. FUENTES LOJO, J. M., «La Ley de Propiedad Horizontal tras la reforma
de 6 de abril de 1999», op. cit., pags. 321 y 322.

En contra: SAMANES ARA, C., «La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal. Re-
clamacion judicial del pago de gastos de comunidad», en Revista Juridica Sepin. Mo-
nografico: El proceso de reclamacion a morosos en la LPH, octubre de 1999, nim. 196
B, pag. 30. Esta autora estima que € nuevo titular no tiene accién de resarcimiento frente
a que lo era d tiempo de originarse € gasto, opinidén que no compartimos.
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preguntarse s € anterior propietario—es decir, € que haya vendido € inmue-
ble dejando deudas— podra aegar falta de legitimacién pasiva en d caso de
que la Comunidad de propietarios se dirijajudicialmente contra €.

La verdad es que aunque la respuesta a esta cuestion no resulta pacifi-
ca (94), estimamos que en modo alguno dicha oposicion podra prosperar
cuando d pacto por € que & comprador se haya hecho cargo de las deudas
pendientes se haya redizado sin intervencion de la Comunidad de propieta-
rios, ya que en dicho caso € acuerdo solo tendra eficacia inter partes, pues
sin & consentimiento del acreedor no se puede considerar que estemos ante
una asuncion de deuda (art. 1.205 del Cadigo Civil) y, por lo tanto, no se
extinguira la deuda del anterior propietario (95).

4. REQUERIMIENTO DE PAGO

En la providencia, admitiendo la peticién, se acuerda requerir de pago a
deudor por veinte dias, S bien este plazo pudiera considerarse excesivo (96),
méaxime teniendo en cuenta € especia protagonismo que juega € principio
de celeridad en este procedimiento, por lo que a nuestro juicio dicho plazo
bien podria reducirse ala mitad, concediendo a deudor diez dias d igual que
en otros procedimientos como & cambiario.

Ladiligencia de requerimiento de pago supone una admonicién a deudor,
de ahi que se haya estimado que € juicio monitorio bien podria denominarse
de admonicion, admonitivo o conminatorio (97).

Por lo demés, algun autor (98) ha considerado que en vez de «requeri-
miento de pago» la ley deberia emplear propiamente la expresion «mandato
de pago», aunque bien es cierto que no es @ pago la Unica opcion que posee
el deudor que, en su caso, puede comparecer para oponerse, por 1o que dicha
diligencia también reviste los caracteres de un emplazamiento.

El requerimiento debera practicarse en € domicilio previamente designa-
do por @ deudor para las notificaciones y citaciones relacionadas con los
asuntos de la Comunidad de propietarios y, en defecto de dicha designacion,

(94) Cfr. Encuesta Juridica de la Revista Juridica Sepin, Propiedad Horizontal,
nim. 199-B, enero de 2000, pag. 4 y sSigs.

(95) SAP de Cdrdoba, Seccion 3.2 de 14 de febrero de 2003.

(96) Cfr. LOSCERTALES FUERTES, D., «Propiedad Horizontal. Comunidades y Urbani-
zaciones», op. cit., pag 321.

(97) Cfr. MONTON REDONDO, A., «Los procedimientos especiales en laLey 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. Especia consideracion del procedimiento monito-
rio», en Estudios Juridicos. Cuerpo de Secretarios Judiciales, VI-2000, Ley de Enjuicia-
miento Civil 11, Madrid, 2000, p4g. 78.

(98) Cfr. CORREA DELCASSO, J. P., «El proceso monitorio en el Anteproyecto de Ley
de Enjuiciamiento Civil», en La Ley, T. 2, 1998, pag. 1902.
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s intentard la comunicacion en d propio inmueble y, s tampoco pudiera
hacerse efectivo de este modo, se procedera ala comunicacion edictal, siendo
éste @ Unico supuesto en que se admite € regquerimiento por medio de edictos
en un proceso monitorio (99), lo cua encuentra su explicacion en la solem-
nidad del documento por € que seiniciad procedimiento, ya que e deudor
debe haber sido convocado a la Junta de Propietarios en que se aprobd €
acuerdo liquidatorio y, ademés, éste le debid haber sdo notificado (100).
Asimismo, procede resefiar que de la literalidad del parrafo segundo del
articulo 815 de la LEC pudiera deducirse que en caso de no ser halado
deudor en & domicilio designado ni en & piso o loca perteneciente a la
comunidad se deberd proceder directamente a requerimiento por edictos; sin
embargo, lajurisprudenciadel Tribunal Constitucional (101)obliga arealizar
unainterpretacion alaluz de los principios constitucionales, por lo que, salvo
gue @ deudor figure inscrito en d Registro Central de Rebeldes Civiles,
consideramos procedente la préactica de las investigaciones oportunas para
averiguar su domicilio o residencia antes de acudir ala via edictal, agotando
las posibilidades de investigacién que brinda d articulo 156 de laLEC (102),
pues aunque somos conscientes de que dichos tramites pueden afectar a
principio de celeridad que informa d juicio monitorio, en modo aguno dicho

(99) Lacomunicacion edictal en e proceso monitorio, salvo para e cobro de obli-
gaciones de las Comunidades de propietarios, es inadmisible, ya que dicha interpretacion
se desprende de los trabajos parlamentarios de la LEC y de su interpretacion a la luz de
la doctrina del TC (cfr. Pico 1 JUNOY, J., «Requisitos constitucionales del emplazamiento
edictal y la nueva Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil (especia atencion a proceso
monitorio)», en RIJC, T. 3, 2000, pags. 734 y sigs. BAYO DELGADO, J., «De los procesos
especiales», en Comentarios a la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil, CGPJ, Madrid, 2000,
pag. 700. . )

(100) Cfr. GOMEZ MARTINEZ, C., «El juicio monitorio en la nueva Ley de Enjuicia-
miento Civil, un cambio cultural», op. cit., pdg. 71, y en «Comentario a articulo 815»,
Comentarios a la LEC, op. cit., pag. 3839.

(101) Laoficinajudicial ha de agotar las gestiones de averiguacion del paradero de
los destinatarios de las comunicaciones por los medios normales a su alcance, de manera
que antes de acudir a la publicacién de edictos es inexcusable agotar las demés modali-
dades que aseguran en mayor grado la recepcion por € destinatario de la correspondiente
comunicacion y que, por ende, garantizan en mayor medida el derecho de defensa en
proceso, pues aun sin negar validez constitucional a la forma de comunicacién y empla-
zamiento por edictos, la doctrina del TC ha sido particularmente estricta con € recurso
ala misma, dados sus limites consustanciales para alcanzar € efectivo conocimiento del
destinatario (SSTC 234/1988, de 2 de diciembre; 34/1999, de 22 de marzo; 149/2002, de
15 dejulio; 138/2003, de 14 dejulio; 181/2003, de 20 de octubre).

(102) En este sentido también se pronuncia: cfr. HERRERO DE EGANA y OCTAVIO DE
TOLEDO, F., «El proceso monitorio», en Los procesos especiales. Escuela Judicial. Estu-
dios de Derecho Judicial, 30, Madrid, 2000, pags. 144 y 145.

En contra: VICENTE DIAZ, M., «Los procesos especiales. Especial consideracion del
proceso monitorio», en Estudios Juridicos. Cuerpo de Secretarios Judiciales, VI-2000,
Ley de Enjuiciamiento Civil, II, Madrid, 2000, pag. 133. Esta autora estima que no pro-
cede en estos casos la averiguacion del domicilio del deudor.
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principio debe solapar @ derecho de tutelajudicia efectlva que ostenta un
caracter soberano en & ambito juridico.

En lo que respecta alaforma de practicar d requerimiento por via edictal,
existe una discordancia entre @ articulo 815.2 de laLEC y d articulo 9.1.h)
de laLPH, ya que egte Ultimo establece que la comunicacion se colocara en
¢ tablon de anuncios de la comunidad o en un lugar visible de uso general
habilitado a efecto, mientras que € articulo 815.2 de la LEC, remitiendo
a 164, da a entender que la comunicacion edictal se realizaraen d tablon de
anuncios dd Juzgado o, incluso, s lo solicita la otra parte, en un Boletin
Oficial 0 en un diario de difusion nacional o provincial. De todos modos, a
nuestro juicio, la discordancia entre dichos preceptos es mas aparente que
real, pues a pesar de que algunos autores consideran oportuno que la comu-
nicacion edicta dd Juzgado se exponga en d tablén de la comunidad ex
articulo 9.1.4) de la LPH (103), en nuestra opinion este precepto tan silo es
aplicable para las comunicaciones que practique la Comunidad de propieta-
rios, pero no paralas que redlice € Juzgado, ya que los actos de comunica-
cioén practicados por los érganos judiciales se han de practicar conforme alo
previsto en la normativa que les es aplicable, en este caso d 164 de la LEC,
a que a su vez remite € articulo 815.2 de la referida ley procesal (104).

En todo caso, € drgano judicial ha de tener un cuidadoso esmero en la
forma de practicar € requerimiento, ya que las consecuencias que se siguen
de la desatencion del mismo son de especid gravedad, pues € silencio del
deudor propiciara que se despache gjecucion contra €, por 1o que S su pa
sividad se ha debido a desconocimiento del requerimiento de pago, s le
puede ocasionar una auténtica situacion de indefension, a la que la ley no
da un remedio especifico en sede de juicio monitorio, por lo que habra que
acudir a la normativa general. Asi, en principio, cabria pensar en la posibi-
lidad de acudir a régimen juridico previsto para la audiencia del rebelde, s
bien no parece que este cauce procesal se ajuste propiamente a caso que nos
ocupa, pues en € juicio monitorio laincomparecencia del deudor no ocasiona
su declaracion de rebeldia ni tampoco existe sentencia alguna que rescindir;
por ello, pudiera resultar mas oportuno plantear un incidente de nulidad de
actuaciones fundado en defectos de forma que han causado indefension (105),

(103)  Cfr. LOSCERTALES FUERTES, D., «Propiedad horizontal. Comunidades y Urbani-
zaciones», op. cit., pag 322. LUCES GIL F., «El nuevo proceso monitorio de la Ley de
Propiedad Horlzontal de reclamacion de deudas a morosos», op. cit., pag. 18.

En contra: cfr. GIMENO SENDRA, V., «Derecho Procesal Civil. Parte especia», op. cit.,

ag. 341.

(104) Cfr. Auto de la A. P. de Mélaga, Seccién 6.5, de 11 de abril de 2002.

(105) En egte sentido se pronuncia: MONTON REDONDO A., «La Ley de Propiedad
Horizontal. Doctrinay jurisprudencia. Ley 49/1969, de 21 de ju|l0 sobre propiedad ho-
rizontal, reformada por Ley 8/1999, de 6 de abril», op. cit., pag. 822.
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S hien estimamos que € deudor también se podria oponer a despacho de
gjecucion aegando lainfraccion de normas legales (art. 562), en concreto las
gue regulan la préctica de los actos de comunicacion judicial, ya que a causa
de irregularidades en € requerimiento de pago se estéa procediendo contra é
€jecutivamente.

5. PAGO 0 CONSIGNACION DE LA CANTIDAD RECLAMADA

S d deudor procede a pago de la cantidad reclamada, la actuacion del
organo judicial no habra sido propiamente jurisdiccional, pues se habra limi-
tado a ser un mero instrumento de coaccion, por lo que algun autor (106) ha
Ilegado a asimilar este supuesto con un expediente dejurisdiccion voluntaria,
aungue por nuestra parte no compartimos estatesis, ya que en los expedientes
de jurisdiccién voluntaria no esta empefiada ni s2 promueve cuestion alguna
entre partes conocidas y determinadas, requisito que no concurre en € caso
gue nos ocupa.

S d deudor atiende € requerimiento, € articulo 817 de la LEC establece
que = le hara entrega del justificante de pago y que se archivaran las actua-
ciones, s bien la redaccion de dicho precepto adolece de cierta imprecision
gue estimamos deberia ser objeto de matizacion por parte del legislador.

Asi, por un lado, y en lo que respecta a la entrega por € Juzgado del
justificante de pago, sin perjuicio de no alcanzarse a comprender qué justi-
ficante pretende € legidador que & 6rgano judicia entregue a deudor, d
articulo 817 obvia la posibilidad de que € deudor pague d acreedor extraju-
dicialmente, ya que en dicho caso s invertiran los términos legales, pues
no sera d Juzgado € que deberaentregar a deudor acreditacion del pago sino
viceversa, pudiendo resultar conveniente conferir traslado a acreedor del
justificante aportado por d deudor con objeto de que muestre su asentimien-
to, aunque también es posible que sea éste @ que participe a Juzgado que €
deudor le ha abonado la cantidad reclamada.

En parecidos términos: SEOANE SPIEGELBERG, J. L., «El proceso monitorio», en La
LEC XX comentada. Ley de Enjuiciamiento Civil. Ley 1/2000, op. cit., pag. 1645. No
obstante, este autor también considera apropiado acudir a cauce previsto paralarescision
de sentencias firmes, es decir, larescision de sentencias a instancia del rebelde, la revi-
sién de sentencias firmes o incluso a propio recurso de amparo. De todos modos, en
nuestra opinién, € primer cauce propuesto por este autor es de dudosa aplicacion en
presente supuesto, pues ni € deudor ha sido declarado en rebeldiani se habra dictado una
sentencia firme, por lo que resultara mas oportuno acudir a incidente de nulidad de
actuaciones y, en Ultimo extremo, al recurso de amparo ante € Tribunal Constitucional.

(106) Cfr. CORTES DOMINGUEZ, V., «La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil». T. V.
Los procesos especiales y los ordinarios con especialidades. Coordinadores: CORTES DO-
MINGUEZ, V., y MORENO CATENA, V., Colex Practica Juridica, Tecnos, 2000, pag. 60, y en
Derecho Procesal Civil. Parte especial, 2.2 ed., Ed. Colez, Madrid, 2000, p4g. 116.
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Por otro lado, € articulo 517 de la LEC establece que verificado € pago
se archivaran las actuaciones, por lo que d legislador parece olvidar que
éstas podran proseguir para la aprobacion y exaccidn de las costas causadas,
maxime teniendo en cuenta que en € juicio monitorio dd articulo 21 de la
LPH, aun cuando no son preceptivos los servicios profesionales de Abogado
y Procurador, los honorarios y derechos que éstos devenguen seran de cuenta
del deudor aunque éste atienda € requerimiento de pago, lo que estd en
consonancia con lo previsto en € articulo 583 de la LEC que, en sede de
gjecucion dineraria, establece que seran a cargo del deudor todas las costas
causadas aunque atienda € requerimiento (107). La verdad es que en aras de
evitar abusos, deberia ser condenado en costas € deudor aun cuando pagara
después de presentada la peticion pero antes de ser requerido judicialmente de
pago, y €lo por € mero hecho de haber forzado con su actitud morosa a la
Comunidad de propietarios a acudir a la viajudicia para reclamar la deuda
(SAP de Mélaga, Seccidn 4.2, de 28 de noviembre de 2001).

Finalmente, conviene resefiar que resultaria deseable que la LEC hiciera
referencia a pago parcial dd deudor, en cuyo caso se deberia dictar auto
despachando ejecucion por la diferencia y, asimismo, también deberia con-
templar la posibilidad de que @ deudor consignara la cantidad reclamada, en
cuyo caso los efectos serian los mismos que s pagara. De todos modos, de
le ge data y a pesar dd silencio de la Ley, la doctrina (108) acepta dichas
conductas y en la préctica forense también se vienen admitiendo.

(107) En contra: cfr. HERRERO DE EGANA y OCTAVIO DE TOLEDO, F., «El proceso
monitorio», en Los procesos especiales, op. cit., pag. 146. Este autor considera que s €
deudor atiende € requerimiento no procedera la condena en costas, opinién que basa en
que € legislador suprimi6 en d texto definitivo de la LEC la referencia a las costas que
se contenia en & Anteproyecto. )

En el mismo sentido se pronuncia: VICENTE DIAZ, M., «Los procesos especiales. Espe-
cial consideracion del proceso monitorio», op. cit., pag. 134.

De todos modos, esta tesis resulta minoritaria, siendo la opinién dominante entre
la doctrina que aunque € deudor pague en € plazo del requerimiento de pago debe
cargar con las costas que, en su caso, se hayan devengado (cfr. OrTiz NAVACERRADA, S,
«El proceso monitorio del articulo 21 de la Ley de Propiedad Horizontal innovado por
Ley 49/1960, de 21 dejulio», en Revista Juridica Sepin, junio de 1999, op. cit., pag. 12,
y en Revista Juridica Sepin, octubre de 1999, op. cir., pag. 12. SEOANE PRADO, J, «La
nueva Ley de Propiedad Horizontal. El nuevo juicio de reclamacién a morosos», op. cit.,
pég. 26. LUCES GIL, F., «El nuevo proceso monitorio de la Ley de Propiedad Horizontal,
de reclamacion de deudas a morosos», op. cit., p&g. 18. LOSCERTALES FUERTES, D., «Pro-
piedad horizontal. Comunidades y Urbanizaciones», op. cit., p&g. 324. MARINA REig, J.,
«Comentario a la Disposicion Final 1.%, en LEC XX comentada. Ley de Enjuiciamiento
Civil Ley /2000, op. cit., pag. 1748).

(108) Cfr. DE LA LLANA VICENTE, M., «El proceso monitorio, su regulacion en la
Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil (Il)», op. cit., pag. 5.

SEOANE CACHARRON, J., «El proceso monitorio. Examen critico de su regulacion en el
Borrador de Anteproyecto de la Ley de Enjuiciamiento Civil de abril de 1997», op. cit.,
pag.63.



1890 DICTAMENES Y NOTAS

6. INCOMPARECENCIA DEL DEUDOR

S dentro dd plazo de requerimiento, d deudor no paga ni tampoco se
opone, la ley no prescribe la necesidad de declararlo en rebeldia, § bien
se despachard ejecucion contra € por la cantidad adeudada por gastos co-
munitarios a los que se afadiran los gastos de requerimiento previo de pago
—siempre gque estén documentados— mas los intereses y las costas presu-
puestadas, aungue en ningun caso podran cargarse los honorarios de profesio-
nales que hayan asesorado a la Comunidad de propietarios previamente a la
interposicion del proceso judicial (109).

Desde que s dicte auto despachando gecucién, la deuda devengara €
interés legal del dinero incrementado en dos puntos o € que corresponda por
pacto de las partes o por disposicion especia de la ley.

La g ecucion se despachara por medio de auto motivado (110) que, segin
e deduce dd articulo 816 de la LEC, se dictara de oficio, o que s contra-
pone con lo dispuesto en otros ordenamientos europeos y con |o previsto con
carécter general en la LEC, constituyendo una excepcién alo dispuesto en €
articulo 549 de la LEC que establece que sdlo se despachara gecucién a
peticién de parte enforma de demanda. De todos modos, cabria cuestionarse
S no seria conveniente que @ auto despachando gecucion s dictara ainstan-
cia de parte —aunque por las caracteristicas especiales de este procedimiento
no s exigiera demanda— pues asi s evitaria despachar gjecucion en agquellas
situaciones en que habiendo pagado e deudor, no lo hubiera acreditado ante
e Juzgado (111).

El auto despachando gjecucion es un verdadero titulo equiparable auna sen-
tencia de condena, pues a pesar de las estrictas formalidades que debe revestir
la certificacion de la deuda presentada por la Comunidad de propietarios, en
modo alguno dicho documento alcanza la categoria de titulo gjecutivo.

ILLESCAS Rus, A.V., «Notas sobre los "procesos monitorio y cambiarlo” en el Antepro-
yecto de Ley de Enjuiciamiento Civil», op. cir., pdg. 2022.

SEOANE SPIEGELBERG, J. L., «El proceso monitorio», en La LEC XX comentada. Ley de
Enjuiciamiento Civil. Ley 1/2000, op. cit., pag. 1643.

GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario a articulo 817», en Comentarios a la LEC, op. cit.,
péag. 3844.

(109) SAP de Burgos, Seccion 2. de 6 de julio de 2001.

(110) Cfr. CHAMORRO POSADA, M., «El llamado proceso monitorio y los créditos
mercantiles instrumentados en cuenta corriente», en Diario La Ley, nim. 5133, 5 de
septiembre de 2000, pag. 6. Para este autor la motivacion del auto «no debe quedar
reducida a la afirmacién de la notificacion y € silencio, sino que debe ser expresivo de
todos y cada uno de los documentos aportados tenidos por bastantes a los efectos
de acreditar en principio (y, lamentablemente, a mismo tiempo "en final") ante € juez
la existencia de la deuda».

(111) Cfr. DE LA LLANA VICENTE, M., «El proceso monitorio, su regulacién en laLey
1/2000, de Enjuiciamiento Civil (II)», op. cit., pags. 4y 5.
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Por lo demés, dictado & auto despachando ejecucion, la ley prescribe la
imposibilidad de que e solicitante del proceso monitorio y e deudor €ecu-
tado pretendan ulteriormente en proceso ordinario la cantidad reclamada en
el monitorio o la devolucién de la que con la gjecucidn se obtuviere, por lo
que, aunque con un circunloquio un tanto farragoso, € legislador parece dar
a entender que € auto despachando €jecucion tiene los efectos propios de la
cosa juzgada material, s bien no se atreve a declararlo expresamente, posi-
blemente llevado por € respeto que merece € tenor literal ddl articulo 222 de
laLEC, € cual limitaalas sentencias € valor y efecto de cosajuzgada (112).

Asimismo, ni d articulo 816 delaLEC ni € articulo 21 delaLPH aclaran
s la resolucion despachando gecucion en € juicio monitorio es recurrible,
omisién que resulta reprobable, pues del silencio de la Ley podria deducir-
se su recurribilidad, 1o que no resulta muy conveniente, ya que de ser asi se
pondria a disposicién del deudor un doble cauce de oposicion (113), por lo
gue lo mas oportuno es acudir a lo que establece para los procesos de € ecu-
cion d articulo 551 de la LEC, que predica lairrecurribilidad del auto des-
pachando ejecucién, norma general que tan solo debera exceptuarse en los
casos en que la incomparecencia del deudor se deba a un reguerimiento de-
fectuoso del mismo (114).

De todos modos, a pesar de que contra € auto despachando gjecucion no
cabe recurso alguno, € egecutado podré oponerse a la gjecucién conforme a
lo previsto en los procesos de gecuciéon de sentencias (arts. 556 y sigs. de
la LEC) (115), siempre que € motivo degado se base en hechos ocurridos
después de ser requerido de pago, pues s dichas causas de oposicion hubieran
existido en é momento del requerimiento, las tendria que haber alegado en
d plazo de veinte dias concedido a efecto. Por consiguiente, S € deudor
pretende oponerse aegando, por ggemplo, € pago de la deuda, d mismo no
ha debido producirse antes del plazo del requerimiento judicial de pago ni
tampoco después del auto despachando gecucion; pues, en @ primer caso,

(112) Cfr. HERRERO DE EGANA y OCTAVIO DE TOLEDO, F., «El proceso monitorio», en
Los procesos especiales, op. cit., pags. 148 y 149.

(113) Cfr. Iescas Rus, A.V., «Notas sobre |0s "procesos monitorio y cambiario” en
e Anteproyecto de Ley de Enjuiciamiento Civil», en La Ley, T. 2. 1998, pag. 2021.

(114) Cfr. CORREA DELCASSO, J. P., «Presente y futuro de la reclamacion de deudas
comunitarias: propuesta de solucién a las reivindicaciones de los administradores de fin-
cas», op. cit., pag. 183, y en «El proceso monitorio en el Anteproyecto de Ley de Enjui-
ciamiento Civil», op. cir., pags. 1903 y 1904. Para este autor, Alemania es € pais que
mejor regula un recurso extraordinario en estos supuestos, equiparando € mandato de
pago devenido titulo ejecutivo en sus efectos a una sentencia dictada en rebeldia, contra
la cual cabe formular recurso de audiencia d rebelde (Einspruch). )

(115) Sobre la oposicion en los procesos de gjecucion de sentencias: cfr. ACHON
BRUNEN, M. J., La oposicién en los procesos de gecucion de sentencias civiles. Ed. Tirant
lo Blanch, Valencia, 2002.
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lo tendria que haber alegado como causa de oposicién a juicio monitorio
dentro de los veinte dias del requerimiento y, en € segundo caso, € pago no
constituira una causa de oposicion sino una manera de finalizar la gecucion
(art. 570 de la LEC), por lo que para que pueda ser apreciado dicho motivo
como una causa de oposicion a la gjecucién, d mismo ha tenido que produ-
cirse con posterioridad a requerimiento de pago pero antes de dictarse € auto
despachando € ecucion.

LaLEC no dice s d deudor debera servirse de Abogado y de Procurador
para oponerse a la gjecucion, ex articulos 556 y siguientes de la LEC, pues
d articulo 539 se limita a prever la necesidad de que d acreedor se sirva de
dichos profesionales para seguir la g/ecucion derivada de procesos monitorios
en que no haya habido oposicién, siempre que la cantidad por la que s
despache ejecucion sea superior a 900 euros. De todos modos, por analogia
con lo dispuesto en este precepto y en pro dd principio de igualdad, estima-
mos necesario que dichos profesionales firmen d escrito de oposicion a la
gjecucion s la cuantia del proceso excede de 900 euros, maxime teniendo en
cuenta que d articulo 818.1 establece la preceptividad de que € deudor 2
sirva de Abogado y de Procurador cuando pretenda oponerse d juicio moni-
torio dentro del plazo de veinte dias del requerimiento, siempre que la cuantia
del proceso exceda de la citada cantidad de 900 euros. Por consiguiente,
estimamos que € deudor necesitara Abogado y Procurador, tanto S presenta
escrito de oposicion en € plazo del requerimiento de pago como S se opone
una vez dictado € auto despachando €ecucion siempre que en ambos casos
la cuantia del proceso exceda de 900 euros.

7. COMPARECENCIA DEL DEUDOR SIN OPOSICION NI PAGO

En & caso remoto de que & deudor, dentro del plazo de veinte dias del
requerimiento de pago, compareciera sin intencion de oponerse ni de pagar,
su actitud podria asimilarse a un allanamiento, sin que €lo le exima de ser
condenado en costas, pues no tiene sentido alguno que s paga dentro del
requerimiento cargue con las costas y que, por € contrario, se le releve de las
mismas S comparece pero no paga. En todo caso, s € deudor s limita a
comparecer ante € Juzgado sin oponerse ni pagar se procedera a despachar
gjecucion frente a é con las mismas consecuencias que hemos establecido en
apartado anterior.
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8. OPOSICION DEL DEUDOR

S d deudor presenta escrito de oposicion, € asunto se resolvera defini-
tivamente en d juicio correspondiente, produciéndose la denominada por
CALAMANDREI, «inversion de la iniciativa del contradictorio» (116).

En principio, procede diferenciar la oposicion sustanciada dentro del pla-
Z0 dd requerimiento de pago —a la que nos referimos en este epigrafe—
de la que s puede aegar una vez despachada ejecucion, ya que mientras
gue en ésta tan solo se pueden hacer valer los motivos de oposicion alage-
cucion de sentencias contemplados en los articulos 556 y siguientes de la
LEC, en la oposicion esgrimida dentro del plazo de veinte dias del reque-
rimiento de pago, la doctrina (117) defiende que € deudor podra invocar
cualesquiera causas oponibles, tanto de forma como de fondo, pues la ley
no establece coto alguno a respecto, por lo que podra alegar la falta de
cualesquiera requisitos procesales, la defectuosa notificacién del acuerdo li-
quidatorio de la Junta, la concurrencia de algin hecho total o parcialmente
modificativo concerniente tanto d documento presentado como a la propia
obligacion, la prescripcion de la deuda por d transcurso de quince afios, la
pluspeticion (que equivaldra a un alanamiento respecto de la cantidad reco-
nocida), la compensacion del débito s € mismo cumple los requisitos del
articulo 1.196 del Cadigo Civil, etc.

El adquirente de la vivienda o loca contra  que se haya dirigido la
peticion del juicio monitorio por deudas del anterior propietario afin de hacer
efectiva la afeccion real que recae sobre @ inmueble (118), se encontrara en
una situacion muy similar a fiador solidario, por lo que podra oponer todas
las excepciones que competan a anterior propietario y sean inherentes a la
deuda, aunque no las puramente personaes de éste (art. 1.853 del Codigo

(116) Cfr. CALAMANDREI, P., «<El procedimiento monitorio», op. cit., pag. 25.

(117) Cfr. SEOANE CACHARRON, J., «El proceso monitorio. Examen critico de su
regulacién en d Borrador de Anteproyecto de la Ley de Enjuiciamiento Civil de abril
de 1997», op. cit., pag. 63. DE LA LLANA VICENTE, M., «El proceso monitorio, su re-
gulacion en laLey 1/2000, de Enjuiciamiento Civil (I)», op. cit., pag. 5. SAMANES ARA,
C., «La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal. Reclamacion judicial del pago
de gastos de comunidad», op. cit., pag. 35. ILLESCAS Rus, A. V., «Notas sobre los "pro-
cesos monitorio y cambiario” en & Anteproyecto de Ley de Enjuiciamiento Civil», op.
cit., pag. 2022.

(118) En virtud de lo previsto en € parrafo tercero de la letra e) del articulo 9.1 de
la LPH: «El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal,
incluso con titulo inscrito en € Registro de la Propiedad, responde con € propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la Comunidad de propietarios para € sosteni-
miento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta € Iimite de los que
resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual tengalugar la adquisicién
y a afio natural inmediatamente anterior. El piso o local estard afecto a cumplimiento de
esta obligacion».



1894 DICTAMENES Y NOTAS

Civil), pudiendo aegar pluspeticion, extincion de la obligacion por pago,
inexistencia de la deuda, prescripcion, etc. (119).

A partir de la oposicion del deudor, € procedimiento no termina sino que
e transforma, continuando como unjuicio ordinario o verbal seglin su cuan-
tia exceda o0 no de 3.000 euros, lo que supone una doble via procedimental
cuya razon de ser ha sido cuestionada por algin autor (120).

Por nuestra parte, no compartimos dicha opinion doctrinal, ya que en
tanto que la oposicion del deudor supone € fracaso del juicio monitorio d no
obtener & mismo d resultado esperado de crear un titulo gecutivo, no resul-
ta desafortunado que la oposicion se tramite por € procedimiento corres-
pondiente en virtud de la cuantia, pues este mismo procedimiento se deberia
haber iniciado § € acreedor no hubiera acudido previamente d juicio moni-
torio, por lo que s la oposicién siempre fuera tramitada como un juicio
verbal, se podria dar € caso de que se entablaran juicios monitorios, aun a
sabiendas de su futuro fracaso, con € Unico objeto de burlar las previsiones
del articulo 249.2 de laLEC, en aras de reclamar una deuda superior a 3.000
€uros por un juicio més sencillo y rapido que € ordinario.

De todos modos, la LEC no sdlo establece una doble via procedimental
para sustanciar la oposicion, sino que ademas prevé una diferencia sustancial
entre éllas, pues Unicamente cuando € importe de la reclamacion exceda de
3.000 euros recae sobre € actor la carga de interponer demanda en d plazo
de un mes desde € traslado del escrito de oposicion, sobreseyéndose en otro
caso las actuaciones con condena en costas d acreedor. Por € contrario,
cuando la cuantia de la reclamacion no supere dicho importe, € propio Juz-
gado procedera de inmediato a convocar una vista de juicio verbal, habiendo
sido deseable que € articulo 818 dela LEC, d igua que € 440, estableciera
expresamente para dicha convocatoria un plazo minimo de diez dias y maxi-
mo de veinte desde la citacion, s bien huelga decir que para algunos Juzga-
dos, especialmente cargados de trabajo, dichos plazos son una mera utopia,
por lo que de poco sirve que las leyes establezcan plazos cortos en pro de
agilizar los procedimientos S no se adoptan paralelamente otras medidas que
permitan desatascar € calendario de sefialamientos.

(119) Cfr. GOMEZ DE LA ESCALERA, C., «La obligacion de contribuir a los gastos
generales en caso de engjenacion del piso o locadl, tras la Ley 8/1999, de 6 de abril», op.
cit., pags. 17, 18 y 20. Este autor asimila la posicion que ostenta d adquirente de la
vivienda cuando e le reclaman deudas del anterior propietario con € tercer poseedor de
una finca hipotecada o con € fiador solidario, por lo que considera de aplicacion ana 6-
gica las normas que disciplinan la fianza solidaria, sin perjuicio del derecho de reembolso
y deinremverso que el articulo 1158.2y 3 del Cddigo Civil reconoce a tercero que paga
la deuda ajena. ] i

(120) Cfr. CORTES DOMINGUEZ, V., «La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil», T. V.,
en Los procesos especiales y los ordinarios con especialidades, op. cit., pag. 61.
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Por lo demés, procede preguntarse si €l juicio declarativo posterior se
hallara claramente mediatizado por €l juicio monitorio, es decir, S las partes
s encontrardn vinculadas por su escrito de peticion y de oposicion respecti-
vamente.

La verdad es que aunque parte de la doctrina (121) da una respuesta
negativa defendiendo que ni @ acreedor esta sujeto a su peticién ni & deudor
a su escrito de oposicion, entendemos que dicha opinidn no resulta acertada
cuando € juicio posterior ha de sustanciarse por los tramites del verbal, pues
en éste no hay un emplazamiento para plantear € escrito de demanda sino
gue s cita a las partes directamente a la vista, resultando inconcebible que
en la misma la parte actora pretenda plantear una nueva demanda —aunque
sea oralmente— que e separe de su escrito de peticion, pues esto supondria
una mutatio libelli, que podria causar indefension a la parte demandada que
hasta ese momento ningun conocimiento habia tenido de esas nuevas dega
ciones, por lo que le resultara dificil improvisar su contraataque ante los
nuevos hechos o documentos aportados. En contrapartida, a nuestrojuicio €
deudor también se encontrara sujeto a los motivos de oposicion que anuncié
en su dia y tampoco podra en la vista dd juicio verbal aegar otros nuevos,
ya que la parte actora podria verse privada de la posibilidad de contrarrestar-
los d serle desconocidos hasta ese momento y no haber acudido con las
pruebas procedentes para desvirtuarlos (122).

Asimismo, resulta cuestionable la posibilidad de que € deudor en € jui-
cio declarativo impugne por via reconvencional € acuerdo fijando las cuotas
o laliquidacion de la deuda. La verdad es que lo méas conveniente es que €
deudor = adelante a gercitar la accion impugnatoria antes de que s dirija
contra @ € juicio monitorio, ya que asi podra interesar la suspension del
acuerdo de la Junta hasta que se resuelva la impugnacion planteada. No
obstante, s dichaimpugnacién previa no se ha producido, iria contra e prin-
cipio de economia procesal que se exigiera d deudor entablar un juicio or-
dinario para promover dicha accién, por lo que en principio cabria la posibi-
lidad de que gjercitara la impugnacion del acuerdo por via reconvencional,
siempre que no hubiera transcurrido € plazo de caducidad fijado por la ley
(art. 18 de la LPH) y que la oposicién se tramitara por € juicio ordinario,
pues no cabe olvidar € principio de reserva por razén de la materia estable-
cido en d articulo 249.1.8 de la LEC (123).

(121) Cfr. GOMEZ Marringz, C., «Comentarios a articulo 818», en Comentarios a la
LEC, op. cit., pags. 3846y 3847. HERRERO DE EGANA y OCTAVIO DE TOLEDO, F., «El proceso
monitorio», en Los procesos especiales, op. cit., pag. 149.

(122) SAP de Valencia, Seccion 11.%, de 9 de diciembre de 2002.

(123) Cfr. «Lareconvencion en la oposicion del juicio monitorio de reclamacion a
morosos», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Horizontal, ndm. 240, octubre de 2003,
pags. 19 a 21.
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Por 1o demas, una especialidad del juicio monitorio previsto en d articu-
lo 21 de la LPH es la posibilidad de que en d caso de que € deudor s
oponga, € acreedor pueda solicitar € embargo preventivo de bienes suficien-
tes de aqué para cubrir la cantidad reclamada, los intereses y las costas,
encontrandose vinculado € 6rgano judicial ala peticion del acreedor d que
no exigiratan siquierala prestacion de caucion, sin perjuicio de que € deudor
pueda enervar € embargo prestando aval bancario.

No obstante, tampoco existe inconveniente en que se interese d embargo
preventivo junto con la peticidn inicia del juicio monitorio, aunque en este
caso serén de aplicacion las reglas generaes previstas para las medidas cau-
telares, debiendo d Juez acordar dicho embargo sdlo S apreciafumus boni
iuris y periculum in mora, exigiendo en todo caso a acreedor la prestacion
de caucion (124).

El juicio declarativo se sustanciara conforme a la normativa general apli-
cable para € juicio verba u ordinario, segln corresponda.

En d caso de que se dicte sentencia absolutoria, se impondran las costas
a actor, alzédndose d embargo preventivo acordado o cancelandose € ava
prestado por € deudor, aunque procede preguntarse s la parte actora debera
indemnizar d demandado por los dafios y perjuicios que le haya ocasionado
la adopcion de dicha medida, dado que no se ha exigido a acreedor la pres-
tacion de caucion para responder de los mismos. A nuestro juicio no hay
razon alguna para privar d deudor de dicho resarcimiento, pues no se deben
conceder d acreedor més privilegios que los contenidos en @ parrafo 5 del
articulo 21 de laLPH, por lo que 9 no < le exige la prestacion de caucién
ni la acreditacion de periculum in mora ni defumus boni iuris es por € mero
hecho de facilitar la adopcidn de esta medida, pero no para exonerar d acree-
dor de resarcir los perjuicios que @ embargo preventivo cause a deudor en
caso de que la sentencia sea absolutoria.

S laestimacion fueraparcial, cada parte debera soportar las costas cau-
sadas a su instancia y las comunes por mitad, decidiéndose por € Juzgado,
previa audienciadel deudor, @ mantenimiento, alzamiento o modificacion del
embargo preventivo acordado (art. 744 de la LEC).

MONTON REDONDO, A., «La Ley de Propiedad Horizontal. Doctrina y jurisprudencia.
Ley 49/1969, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal, reformada por Ley 8/1999, de
6 de abril», op. cit., pag. 816 y sigs.

(124) Cfr. GOMEZ MARTINEZ, C., «Comentario alaDisposicion Final 1.%, en Comen-
tarios a la LEC, op. cit., pag. 3962.

SEOANE SPIEGELBERG, J. L., «El proceso monitorio», en La LEC XX comentada. Ley de
Enjuiciamiento Civil. Ley 1/2000, op. cit., pags. 1639y 1670. Este autor defiende inclu-
50 la posibilidad de que € embargo preventivo se pueda interesar y acordar antes de la
peticion del juicio monitorio, s bien, a nuestro juicio, dicha posibilidad es dificil de
imaginar en la préactica forense.
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Cuando la sentencia sea condenatoria, transcurrido € plazo de veinte dias
desde su notificacion (art. 548 de la LEC) sin que € condenado haya pro-
cedido a su cumplimiento voluntario, se podra iniciar contra éd un proceso
de gecucion, pero, a diferencia del que se insta s € deudor no paga ni s
opone, en este caso serd necesario presentar demanda gjecutiva (art. 549 de
laLEC).

Cuando la sentencia estime totalmente las pretensiones de la Comunidad
de propietarios, € deudor sera condenado en costas, incluyéndose en elas los
honorarios del Abogado y los derechos del Procurador, aun cuando su inter-
vencion no hubiera sido preceptiva por no exceder la cuantia del proceso de
900 euros. Dichaprevisi6n normativapretendedisuadir del impago de deudas
comunes alos copropietarios, haciendo en contrapartidamenos onerosapara
las Comunidades de propietarios la reclamacién de este tipo de obligacio-
nes (125), por lo que, a nuestro juicio, se trata de un instrumento adecuado
de lucha contra la morosidad, sin perjuicio de que algin autor (126) ponga
en tela dejuicio larazédn de dicho privilegio que puede forzar d deudor a
servirse de dichos profesionales para mantener una posicién de igualdad fren-
te a actor en aras de salvaguardar su derecho de defensa. De todos modos,
€s preciso resefiar que no siempre la Comunidad de propietarios vaa conse-
guir recuperar todos los honorarios causados por su defensa, ya que, de con-
formidad con lo dispuesto en € articulo 394.3 delaLEC, d litigante conde-
nado en costas s0lo estara obligado apagar, de la parte que correspondaalos
Abogados y demas profesionales que no estén sujetos a arancel, una cantidad
total que no exceda de latercera parte de la cuantia del proceso, amenos que
e aprecie su temeridad (127).

Contrala sentencia que se dicte cabe recurso de apelacion, que se prepa
raraen € plazo de cinco diasy setramitaraconforme alasreglas generales;
s hien, en virtud de lo previsto en € articulo 449A de laLEC, rige laméxima
de solve et repete, ya que no se admitird d condenado dicho recurso § d
prepararlo no acredita tener satisfecha o consignada la cantidad liquida a que
s contrae la sentencia, pudiendo realizarse dicha consignacion mediante
cualquier medio que garantice la inmediata disponibilidad de la cantidad

(125) SAP de Guadalgjara, Seccion Unica, de 13 de diciembre de 2002.

(126) Cfr. RAIMUNDEZ RODRIGUEZ, A., «Procesos arrendaticios y de propiedad hori-
zontal», op. cit., pag. 303. Este autor estima que hubiera sido deseable un sistema que
garantizara los derechos procesales de acreedor y deudor en igual medida.

(127) Cfr. LoscertaLes FUERTES, D., «Las costas de Abogado y Procurador en el
juicio monitorio de reclamacién de morosos», en Revista Juridica Sepin. Propiedad Ho-
rizontal, nim. 221, enero de 2002, pags. 15 y sigs. Para este autor s se desestimara por
completo la oposicion del deudor cabria apreciar temeridad s éste hubiera desaprove-
chado varias oportunidades para pagar, concretamente la notificacion de la deuda por
parte de la Comunidad (art. 21.2 de laLPH) y € requerimiento del Juzgado (art. 815 de
la LEC).
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consignada, tal como un ava solidario de duracion indefinida pagadero a
primer requerimiento emitido por entidad de crédito o sociedad de garantia
reciproca (128).

El cumplimiento de esta exigencia legal constituye un requisito sine qua
non para la admisibilidad del recurso, previéndose tan sdlo la subsanacion
de su falta de acreditacion, pero no la consignacion o pago tardio, una vez
transcurrido € plazo para preparar e recurso, aungque podria admitirse com-
pletar € pago o la consignacion s no se produjo por la cantidad procedente
a consecuencia de un error del apelante a efectuarla

Laliteralidad del articulo 449.4 de la LEC suscita la cuestion de s dicho
pago o consignacion podria subsumirse en € articulo 6.5 de laLey de Asis
tencia Juridica Gratuita que exime d recurrente que goce de este derecho del
pago de los depdsitos necesarios para interponer recursos. La verdad es que
la cuestion no es pacifica (129), aunque a nuestro juicio no resulta muy

(128) El aval solidario de duracion indefinida constituye una garantia en virtud de
la cual avalante y avalado estan unidos por vinculos de solidaridad sin plazo establecido.
En cuanto a las garantias a primer requerimiento —también Ilamadas a primer aviso o
a primera demanda— aungue no estan expresamente reguladas en nuestro ordenamiento,
lajurisprudencia les reconoce validez, consistiendo en un contrato de garantia personal
por  que un tercero (entidad de crédito normalmente) intercede ante € acreedor garan-
tizando € cumplimiento de determinadas obligaciones de un deudor principal, con la
particularidad de que la obligacién de pago del garante vence por la mera reclamacion de
pago efectuada por € acreedor —unida acaso a otros requisitos formales— sin que dicho
garante pueda discutir la correccion material de esta reclamacion desde la perspectiva
del deudor principal ni alegar las excepciones que éste pudiera oponer a acreedor en
la relacién de valuta (cfr. CARRASCO PERERA, A. F., «Garantias a primer requerimiento»,
en Cuadernos de Derecho Judicial XVI. Derechos personales de garantia: aval, fianza,
credltoycaucmn cldusula penal. Madrid, 1995, pag. 108. Armenta DEU, T., La gecu-
cion provisional. Coleccion Ley de Enjuiciamiento Civil. Coordinador: DIEZ- PICAZO JME-
NEZ, L., La Ley, Madrid, 2000, pags. 120y 121. Lacasa SANCHEZ, V. F., «Ejecuciones de
sentencias en ia nueva LEC: hipotética responsabilidad del legislador, en Diario La Ley,
num. 5510, 26 de marzo de 2002, p4g. 5). La obligacién de pago de la aseguradora que
ha formalizado uno de estos contratos surge de forma cuasi automética ante € simple
requerimiento del asegurado, quien no precisa acompafiar justificacién alguna del toma-
dor del seguro. Tampoco es necesario recabar la conformidad expresa o técita de éste.
Unicamente se permite a garante, en aras de la buena fe contractual y en evitacion de
cualquier enriquecimiento injusto del asegurado, acreditar que & deudor principal ha cum-
plido su obligacion, produciéndose una inversion de la carga de la prueba en cuanto ala
demostracion de este particular (SSTS de 3 de mayo de 1999, 10 de noviembre de 1999,
17 de febrero de 2000, 30 de marzo de 2000, 5 dejulio de 2000, 13 de diciembre de 2000,
12 dejulio de 2001, 29 de abril de 2002).

(129) A favor de que se exima del pago o consignacion & recurrente con beneficio
de asistencia juridica gratuita: cfr. Garnica MARTIN, J. F., «El derecho a los recursos,
presupuestos y reglas generales. Recurso de reposicién y rewsion» en Las medidas cau-
telaresy los recursos. Cuadernos de Derecho Judicial X, CGPJ, Madrid, 2000, péag. 378.
En contra: FERNANDEZ Ros, J. F. y Ortiz MARTINEZ, M. A., «El derecho arecurrir en casos
especiales. Andlisis del articulo 449 de laLey de Enj uiciamiento Civil», en Diario La Ley,
nam. 5760, 14 de abril de 2003, pag. 10.
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forzado realizar una interpretacion extensiva del articulo 6.5 en aras de no
causar indefension a apelante que no disponga de suficientes medios econt-
micos, S bien somos conscientes de que dicha exencion puede ser aprovecha
da por algunos recurrentes para apelar con un mero espiritu dilatorio.

Por lo demas, procede resefiar que € apartado 4 del articulo 449 de la
LEC ha suprimido la exigencia del antiguo apartado 12 del articulo 21 de
la LPH, de abonar las cantidades que vayan venciendo durante la tramitacion
del recurso para que éste no quede desierto, prevision que todavia resulta
aplicable en los procesos que llevan aparejado @ lanzamiento.

Finalmente, resulta obligado poner de relieve que, conforme a lo previsto
en d articulo 449, parrafo 4, in fine, la consignacion de la cantidad objeto de
la condena no impedira la gjecucion provisional de la sentencia impugnada,
con o que en este caso, en aras de no causar un doble perjuicio a recurrente,
resulta l6gico que se entregue a gjecutante la cantidad consignada, pues en
otro caso se podria colocar a ejecutado en una situacion de indefensién d
sufrir € embargo de bienes a pesar de haber consignado € principal; s bien,
en e caso de que @ ejecutado haya presentado un aval no parece tan acertado
proceder a su ejecucion (130).

IV. CONCLUSIONES

El juicio monitorio previsto en € articulo 21 de la LPH constituye una
modalidad procesal cuyo precedente inmediato se encuentra en lareforma de
laLPH por Ley 8/1999, de 6 de abril, donde se establecié un cauce procesal
gue revestia todas las connotaciones de un procedimiento monitorio, aungue
e legisador no s atrevié a denominarlo como tal hasta la promulgacion de
la LEC 1/2000, de 7 de enero.

Actualmente, existen en nuestro ordenamiento procesa civil dos modali-
dades de juicio monitorio: el ordinario, previsto en los articulos 812 y si-
guientes de la LEC, y € privilegiado, contemplado en d articulo 21 de la
LPH, d cua merece dicho apelativo tanto ratione materiae como por sus
singulares peculiaridades.

El juicio monitorio del articulo 21 de laLPH se presenta como instrumen-
to procesal especialmente adecuado para este tipo de reclamaciones, pues
refuerza la posicion de las Comunidades en régimen de propiedad horizontal

(130) Cfr. Garnica MARTIN, J. F., «El derecho a |os recursos, presupuestos y reglas
generales. Recurso de reposicion y revision», op. cit., pags. 379 y 380. Este autor consi-
dera que la entrega a ejecutante de la cantidad consignada se debera producir aunque €l
gjecutado se oponga, pues no deja de ser un bien del gecutado, considerando demasiado
artificioso desecharlo de la ejecucion provisional.



1900 DICTAMENES Y NOTAS

frente a los copropietarios que incumplen la obligacidn de satisfacer los gas-
tos comunitarios.

No obstante, a pesar de que d legislador ha intentado presentar este pro-
cedimiento como un mecanismo procesal especiamente &gil y sencillo, la
practica forense viene demostrando gque en su seno se suscitan numerosas
cuestiones cuya especial complejidad justifica e contenido del presente ar-
ticulo, en @ que se pretenden aportar soluciones Utiles y efectivas que, lejos
de quedarse en meras elucubraciones cientificas, sirvan para solventar proble-
mas a los que la ley no da respuesta.
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