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CONCEPTO Y REGULACION DE
LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Normas reguladoras propias del régimen
juridico de la propiedad horizontal

Las comunidades de propietarios cuentan con normas propias y especifi-
cas para regular las relaciones entre los distintos miembros de las mismas,
que varian de una comunidad a otra.

Estas normas son:
¢ El titulo constitutivo o escritura de propiedad horizontal.
¢ Los estatutos de la comunidad de propietarios.
¢ Las normas o reglamento de régimen interno.

El Tribunal Supremo, en la STS n.° 487/2007, de 25 de abril,
ECLI:ES:TS:2007:2381, nos da las claves para clasificar y diferenciar estas
normas en los siguientes términos:

«(...) viene a proclamar que existen dos clases de normas, de muy dis-
tinto rango: unas, las contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
y en los estatutos, que regulan la constitucion y el ejercicio del derecho de
cada propietario, en orden al uso y destino del edificio; y otras, integradas
en el reglamento de régimen interior, para regular los detalles de la convi-
vencia y la adecuada utilizacion de los servicios y las cosas comunes (...)».

También la STS n.° 930/2011, de 12 de diciembre, ECLI:ES:TS:2011:8310,
se refiere a estas normas estableciendo la jerarquia entre las mismas:

«Evidentemente, una de las caracteristicas de la propiedad horizontal es
la de estar regida por normas de derecho necesario. Siendo incuestionable
que el orden de fuentes normativas por las que ha de regirse la comunidad
de propietarios estad constituido, en primer lugar, por los estatutos de la
comunidad contenidas en el titulo, y después, en este orden y con caracter
supletorio, por las normas del Cédigo Civil sobre la comunidad de bienes
y por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960 , lo que no
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implica que, respecto a dicha clase de propiedad, no sea de aplicacion, en
ningun caso, el principio de la autonomia de la voluntad, consignado en
el articulo 1.255, del Cédigo Civil cuando los estatutos aprobados por la
Junta de Propietarios no contradigan lo establecido en la misman.

NORMAS REGULADORAS EN LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Titulo constitutivo o Estatutos de la Normas o
escritura de propiedad comunidad de reglamento de
horizontal propietarios régimen interior

s . - Normas relacionadas con el
- Descripcién del inmueble

en su conjunto. usoy destino, con incidencia Detalles de la conv_i\_/enc_i'a
-Descripcion de los pisos y .dlref:ta en los derechos y y de la adecu.a.da utilizacion
—— obligaciones de Ios‘ comuneros. de los servicios y cosas
-c . - Reglas de administracion comunes.
uota de participacion. o

v

Pueden incluirse en el titulo

constitutivo.
Inscribible en el Registro de Inscribible en el Registro de la No inscribible en el
la Propiedad Propiedad Registro de la Propiedad

10
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PROCEDIMIENTOS
JUDICIALES EN MATERIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

Procedimientos judiciales en materia
de propiedad horizontal

Sentadas unas primeras precisiones, estamos ya en disposicién de aludir
a los tres procedimientos habituales sobre la materia: el monitorio, verbal y
ordinario.

En primer lugar, queremos dejar sentado, respecto de la competencia,
que con caracter general serdn competentes las secciones civiles o las ci-
viles y de instruccion que constituyan una seccién Unica de los tribunales
de instancia del lugar en que radique la finca en virtud de lo dispuesto en
el ordinal 8.° del apartado 1 del articulo 52 de la LEC y en el ordinal 1.° del
articulo 85 de la LOPJ, segun la redaccion otorgada a este por la LO 1/2025,
de 2 de enero, desde su entrada en vigor el 23/01/2025.

Art. 52.1.8.° de la LEC

«1. (...) 8.° En los juicios en materia de propiedad horizontal, ser4 com-
petente el tribunal del lugar en que radique la finca».

Art. 85.1.° de la LOPJ

«Con caréacter general, en los Tribunales de Instancia, las Secciones
Civiles o las Civiles y de Instruccion que constituyan una Seccién Unica
extenderan su jurisdiccién a un partido judicial.

Estas Secciones conoceran, en el orden civil:

1.° En primera instancia, de los juicios que no vengan atribuidos por
esta ley a otros 6rganos judiciales».

Por otra parte, en cuanto al procedimiento monitorio, el articulo 813 de la
LEC atribuye la competencia al 6rgano de primera instancia del domicilio o
residencia del deudor o, si no fueren conocidos, el del lugar en que el deudor
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pudiera ser hallado a efectos del requerimiento de pago por el tribunal, salvo
que se trate de la reclamacion de deuda a que se refiere el nUmero 2.° del
apartado 2 del articulo 812, en cuyo caso serd también competente el 6rgano
del lugar en donde se halle la finca, a eleccién del solicitante.

A TENER EN CUENTA. En virtud de la reforma realizada por la LO 1/2025, de 2
de enero, una vez implantados de forma efectiva los tribunales de instancia (D.T.
1.%), todas las referencias realizadas a los juzgados unipersonales se entenderan
realizadas a las secciones del orden jurisdiccional correspondiente de los tribu-
nales de instancia.

|| Procedimiento monitorio en materia de propiedad horizontal

CUESTION
¢Cuando procede acudir al procedimiento monitorio?

1.° Cuando las partes decidan acudir a este procedimiento en primer término y
no directamente a los procedimientos declarativos correspondientes.

Expresa la sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid n.° 403/2004, de

19 de octubre, ECLI:ES:APM:2004:13288: «(...) la Ley de Propiedad Horizontal no
impone a la Comunidad de Propietarios acudir al proceso monitorio de forma im-
perativa para lograr el cobro de las cuotas (...)», sino que se configura como un

procedimiento potestativo.
2.° Cuando se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 812 de la LEC.

3.° Tras la reforma introducida por la Ley 10/2022 de 14 de junio, de medidas
urgentes para impulsar la actividad de rehabilitacion edificatoria en el contexto
del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, con entrada en vigor el
16/6/2022, se pueden reclamar por este procedimiento todas las cantidades que
sean debidas en concepto de gastos comunes, tanto ordinarios como extraordina-
rios, generales o individualizables, o fondo de reserva.

El procedimiento monitorio, regulado en los articulos 812 a 818 de la LEC,
es aquel procedimiento a través del cual se podran reclamar deudas dinera-
rias liquidas, determinadas, vencidas y exigibles de cualquier cuantia. Este
procedimiento tiene, por tanto, un objeto perfectamente delimitado, circuns-
crito a reclamaciones de caracter econémico y no puede extenderse a otro
tipo de obligaciones, como por ejemplo:

e Que se imponga a un copropietario la limpieza y mantenimiento de
una terraza, elemento comun de uso privativo.

¢ Que se obligue a un copropietario a abstenerse de impedir una servi-
dumbre de paso para la instalacién de un ascensor o colocacién de
andamios para reparaciéon de tejado o fachada.

* Impugnar acuerdos de la junta de propietarios, etc.

Este procedimiento se caracteriza por ser una via rapida y agil para la
reclamacion de deudas de caracter dinerario, ya que Unicamente sera nece-
saria la celebracién de una vista o comparecencia ante el juez si el deudor se
opone a la reclamacién presentada. Si este —el deudor— no paga voluntaria-
mente ni se opone dentro del plazo concedido al efecto, el procedimiento fi-

12
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naliza automaticamente mediante una resolucién que permite al demandan-
te acudir directamente a la ejecucion forzosa en la que podran embargarse
bienes suficientes del demandado hasta que se abone totalmente la deuda
reclamada. Esta agilidad procesal junto a la competencia territorial, determi-
nada por el lugar en que radica la finca (ordinal 2.° del apartado 2 del art. 812
de la LEC), lo hacen el procedimiento deseable y preferente frente a los otros
dos procedimientos posibles, por lo que, en la practica, es habitual acudir a
él cuando se cumplen los presupuestos necesarios para que se pueda instar.

En cuanto a los requisitos que debe cumplir la deuda para que sea admi-
tida la solicitud, son:

Ha de ser una deuda liquida: que se pueda expresar numéricamente

o que al menos contenga los elementos necesarios para obtener
cantidad mediante una sencilla operacién aritmética.

Tiene que estar determinada: saber con precisién el montante.

la

Ha de estar vencida: ser reclamable desde el momento de presenta-
cién de la solicitud inicial por haberse superado el plazo para su pago.

Ha de ser exigible: estando el deudor obligado a su pago.

Particularmente, en materia de propiedad horizontal, en unién a las dispo-
siciones de la LEC, ha de observarse lo dispuesto por el articulo 21 de la LPH:

«1. La junta de propietarios podra acordar medidas disuasorias frente a
la morosidad por el tiempo en que se permanezca en dicha situacion, tales
como el establecimiento de intereses superiores al interés legal o la priva-
cién temporal del uso de servicios o instalaciones, siempre que no puedan
reputarse abusivas o desproporcionadas o que afecten a la habitabilidad
de los inmuebles. Estas medidas no podran tener en ningln caso caracter
retroactivo y podran incluirse en los estatutos de la comunidad. En todo
caso, los créditos a favor de la comunidad devengaran intereses desde el
momento en que deba efectuarse el pago correspondiente y éste no se
haga efectivo.

2. La comunidad podrd, sin perjuicio de la utilizacion de otros procedi-
mientos judiciales, reclamar del obligado al pago todas las cantidades que le
sean debidas en concepto de gastos comunes, tanto si son ordinarios como
extraordinarios, generales o individualizables, o fondo de reserva, y median-
te el proceso monitorio especial aplicable a las comunidades de propietarios
de inmuebles en régimen de propiedad horizontal. En cualquier caso, podra
ser demandado el titular registral, a efectos de soportar la ejecucién sobre el
inmueble inscrito a su nombre. El secretario administrador profesional, si asi
lo acordare la junta de propietarios, podra exigir judicialmente la obligacion
del pago de la deuda a través de este procedimiento.

3. Para instar la reclamacion a través del procedimiento monitorio habra
de acompanarse a la demanda un certificado del acuerdo de liquidacion de
la deuda emitido por quien haga las funciones de secretario de la comuni-
dad con el visto bueno del presidente, salvo que el primero sea un secre-
tario-administrador con cualificacién profesional necesaria y legalmente
reconocida que no vaya a intervenir profesionalmente en la reclamacion
judicial de la deuda, en cuyo caso no sera precisa la firma del presidente.
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En este certificado deberd constar el importe adeudado y su desglose.
Ademaés del certificado debera aportarse, junto con la peticién inicial del
proceso monitorio, el documento acreditativo en el que conste haberse
notificado al deudor, pudiendo también hacerse de forma subsidiaria en el
tablon de anuncios o lugar visible de la comunidad durante un plazo de, al
menos, tres dias. Se podran incluir en la peticion inicial del procedimiento
monitorio las cuotas aprobadas que se devenguen hasta la notificacion de
la deuda, asi como todos los gastos y costes que conlleve la reclamacion
de la deuda, incluidos los derivados de la intervencién del secretario admi-
nistrador, que seran a cargo del deudor.

4. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso moni-
torio, la comunidad podré solicitar el embargo preventivo de bienes sufi-
cientes de aquél, para hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses
y las costas.

El tribunal acordard, en todo caso, el embargo preventivo sin nece-
sidad de que el acreedor preste caucion. No obstante, el deudor po-
dréd enervar el embargo prestando las garantias establecidas en la Ley
procesal.

5. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los
servicios profesionales de abogado y/o procurador para reclamar las can-
tidades debidas a la Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecién en
todo caso a los limites establecidos en el apartado tercero del articulo 394
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y derechos que deven-
guen ambos por su intervencién, tanto si aquél atendiere el requerimiento
de pago como si no compareciere ante el tribunal, incluidos los de eje-
cucion, en su caso. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las
reglas generales en materia de costas, aunque si la comunidad obtuviere
una sentencia totalmente favorable a su pretension se deberan incluir en
ellas los honorarios del abogado y los derechos del procurador derivados
de su intervencioén, aunque no hubiera sido preceptiva.

6. La reclamacion de los gastos de comunidad y del fondo de reserva
o cualquier cuestiéon relacionada con la obligacién de contribuir en ellos,
también podra ser objeto de mediacidén-conciliacion o arbitraje, conforme
a la legislacién aplicable».

El procedimiento, por tanto, requiere con caracter previo, segin determina

este articulo, que:

14

¢ La junta por acuerdo debe aprobar la liquidaciéon de la deuda con la

comunidad de propietarios.

El acuerdo ha de ser notificado al deudor. Prevé la ley incluso su noti-
ficacién con caréacter subsidiario por medio del tablén de anuncios o

lugar visible de la comunidad.

Quien ejerza las funciones de secretario de la junta debe efectuar cer-
tificacion con el visto bueno del presidente, salvo que las funciones
de secretario las lleve a cabo un secretario-administrador con cualifi-
cacion profesional necesaria y legalmente reconocida que no vaya a
intervenir profesionalmente en la reclamacién judicial de la deuda, en

cuyo caso no sera precisa la firma del presidente.
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CUESTION

¢{Qué documentos deben acompanarse a la peticion inicial del proceso
monitorio?

1- El certificado del acuerdo de liquidacion de la deuda.

2- El documento que acredite haberse notificado al deudor.

En este punto, ilustrativa nos resulta la sentencia de la Audiencia Provincial
de Madrid n.° 403/2004, de 19 de octubre, ECLI:ES:APM:2004:13288, que
enfatiza en el cardcter potestativo de este procedimiento monitorio, ya que la
norma no «obliga» a acudir a este procedimiento especial con caracter previo al
procedimiento verbal u ordinario:

«Es preciso la existencia de esa certificacion referida por la parte deman-
dada, y su notificacion, a efectos de acudir al proceso monitorio del articulo
21 LPH, pero la Comunidad no esta obligada a acudir, para reclamar, a ese
cauce, tal y como se desprende del referido precepto que dispone en su apar-
tado primero que la Comunidad “podré exigirlo judicialmente a través del pro-
cedimiento establecido en este articulo”, es decir, se faculta a la Comunidad
a acudir a este proceso, pero no se la obliga porque el verbo utilizado por la
Ley es “podra”, no deberd, ni estara obligada, etc. Las exigencias contenidas
en el referido precepto lo son para acudir a un proceso, pero no para fundar
una accion ejercitada a través del Juicio verbal, que se ha de resolver tenien-
do en cuenta las alegaciones de las partes y prueba. Que no son extrapolables
esos requisitos al tema de fondo se evidencia de la lectura no solo del precepto
indicado, sino del resto de los articulos de la Ley, que no hacen depender la
obligacion de pago de las exigencias indicadas por la parte, y recogidas en la
sentencia, no constituyendo la falta de las mismas ningun fraude de Ley, como
pretende afirmar la apelada al oponerse al recurso.

QUINTO.- El Juez a través de su resolucién hace depender la obligacion de
pago de unas exigencias no previstas en la Ley ni de forma expresa ni a través,
como pretende la parte apelada, de una interpretacién a contrario sensu, por-
gue segun expuso al oponerse se ha de entender tal exigencia de notificacion
de la deuda a reclamar de la obligacion de “notificar las actas a los comune-
ros”, y de la obligaciéon de estos ultimos de comunicar su domicilio, articulo
9 h) LPH. Tales argumentos no son admisibles, porque se confunden obli-
gaciones de los comuneros con obligaciones de la Comunidad que tienen
como fin que los primeros sepan qué se ha acordado a los efectos de poder
impugnar los acuerdos, sin que la falta de notificacién sea base para no
pagar ninguna cantidad en concepto de cuota cuando se es propietario de
un local como es el caso.

El Juez no solo ha aplicado indebidamente el Derecho, que seria no solo
el articulo 9 e) como dice la parte recurrente, sino el articulo 21 LPH al exigir
el cumplimiento de unos requisitos no previstos para el pago de lo debido,
sino que no ha valorado correctamente la prueba como también se le imputa
por la parte apelante, porque no ha tenido en cuenta qué fue lo alegado en la
contestacion y lo declarado por las demandadas Trinidad y Maria del Pilar, dos
de los tres demandados, que tienen en proindivision los dos locales sitos en la
Comunidad actora.

Son hechos probados, y admitidos por la parte demandada, que: 1°.- Son
propietarios de los locales, que son fincas registrales independientes, y 2°.-
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Que nunca han pagado cuota por uno de los locales, cuota que no ha sido
discutida, es decir, no se ha cuestionado que sean los importes que se refieren
en la demanda.

Y la consecuencia de lo anterior es la procedencia de la accion de recla-
macién, que no se ha de rechazar porque no se les haya notificado que se
les iba a reclamar antes del proceso el importe de la deuda ni porque no
vayan a las Juntas de Propietarios, ni porque las mismas crean o entiendan
que solo deben pagar por un local por estar ambos unidos, que es lo que
al margen del contenido de la contestacion a lo que ha de estarse, declararon
en el Juicio, porque que crean que no tienen que pagar, no significa que estén
exentas de cumplir con su obligacion, que se extingue pagando, y si conside-
ran que debe modificarse algo, o adoptarse algun acuerdo por la Comunidad,
deberan utilizar los mecanismos previstos en la Ley pero no dejar de cumplir
su obligacioén, contenida en el articulo 9 €) de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Cabe ademas indicar que no solo saben los demandados que no pagan,
porque no abonan nada por ese local, sino que también saben cudl es el im-
porte que deberian haber pagado, primero porque tienen otro local por el que
pagan una cuota, y segundo, porque la propia demandada D.? Maria del Pilar,
que es una de los propietarios de los dos locales, admitié haber asistido a algu-
na Junta, reconociendo su firma, y que en esa Junta se acordd que tenia que
pagar, ahora bien, es evidente que decidieron no hacerlo, porque segin ma-
nifestaron tanto ella como la otra comunera, “no tenian que pagar”, eso si sin
alegar ni fundamentar la razéon de su tesis, por dos locales, sino por uno solo».

A TENER EN CUENTA. Por su particularidad, queremos hacer una breve
mencion a las comunidades de titulares de derechos de aprovechamiento
por turnos de bienes de uso turistico, citando a los oportunos efectos de con-
sulta el auto del Tribunal Supremo de 10 de febrero de 2016, rec. 231/2015,
ECLI:ES:TS:2016:1058A:

«Esta Sala en autos de 6 de octubre de 2003 (cuestion 21/2001) y 5 de febrero
de 2004 (cuestion 43/2003) y 10 de junio de 2004 (cuestion 36/ 2004) ha man-
tenido que «las comunidades de titulares de derechos de aprovechamiento
por turnos, se rigen segun establece el articulo 15 de la Ley 42/1998 de 15 de
diciembre, por sus normas estatutarias previstas en la escritura reguladora o
las que liboremente adoptan los titulares de los derechos, cuyos acuerdos se
sujetan a las normas que el precepto establece, siendo de aplicacién supletoria
y subsidiaria las normas de la Ley de Propiedad Horizontal; y anade, también
literalmente: Esta aplicacion supletoria de la Ley de Propiedad Horizontal, hace
que el proceso monitorio frente a unos de esos titulares de aprovechamiento
requiera para su admision, la certificaciéon del acuerdo de la Junta, aprobando
la liquidacién de la deuda con la comunidad, tal como exige el articulo 21 de la
Ley de Propiedad Horizontal, siendo entonces de aplicacion el articulo 813 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil 1/2000, que en estos casos considera Juzgados
competentes el Juez de Primera Instancia del domicilio o residencia del deu-
dor, o el del lugar donde se halle la finca, a eleccion del solicitante, que es lo
que ha ocurrido en el presente supuesto, y que es el criterio mas justo, pues si
no se obligaria a litigar a la Comunidad de Propietarios DIRECCIONOQO, en to-
dos los lugares en que residieran los que no pagasen debidamente sus cuotas,
lo que no parece una solucion razonable”».
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2. PROCEDIMIENTOS JUDICIALES EN MATERIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Procedimientos declarativos: verbal y ordinario en materia de
propiedad horizontal

Es posible que debamos acudir a los procedimientos declarativos correspon-
dientes, verbal u ordinario segin el objeto de la reclamacion, ya sea por la propia
voluntad de la comunidad, pues como hemos anticipado, del contenido de la
Ley de Propiedad Horizontal y de la LEC no se desprende que el procedimiento
monitorio venga obligado a las partes, o porque no dandose los presupuestos
exigidos por los articulos 812 y ss. de la LEC, debe acudirse necesariamente a
los procedimientos declarativos en defecto del procedimiento monitorio.

Reclamacién contra la comunidad de propietarios por los tramites del

juicio verbal

DEMANDA

Exclusivamente reclamaciones cantidad (da igual cuantia).
Via art. 818.2 de la LEC: cuantia inferior a 15.000 euros.

Aprecia defectos

Examen por el letrado de la Administracién de Justicia
(plazo para subsanar)

v

ADMISION
No subsana  Subsana ¢
¢ Notificacién al demandado para contestar por escrito en
plazo de 10 dias

ARCHIVO

LAJ diligencia de ordenacion

Traslado del escrito de contestacion al demandante y plazo comdn de 5 dias a ambas
partes para: proposicion de prueba; indicar personas que deban ser citadas para declarar;

pedir respuestas escritas; efectuar alegaciones sobre excepciones procesales alegadas que
impidan la continuacién y terminacién del proceso mediante sentencia sobre el fondo.

AUTO: resolvera sobre impugnacion de la cuantia, excepciones procesales
planteadas, admisién de la prueba propuesta y sobre pertinencia de la vista.

Rec. reposicion,
efecto suspensivg

v v

Citacion dentro de los 5 dias ss. Vista en Juez/a considera no necesaria vista o Gnica
un mes. Posibilidad de MASC prueba la de documentos no impugnados o
pericial sin necesidad de presencia de peritos

NO SE CELEBRA
VISTA

CELEBRACION DE
VISTA

SENTENCIA
(oral o escrita)

APELACION

ESTIMATORIA ¢Cabe recurso?
(posibles costas a la parte
actora)

A

Excepto en sentencia dictadas en juicios
verbales por razén de la cuantia cuando NO
supere los 3.000 €

DESESTIMATORIA
(posibles costas al vecino
infractor)

A




PROCEDIMIENTOS JUDICIALES EN MATERIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Reclamacion contra la comunidad de propietarios
por los tramites del juicio ordinario

DEMANDA
No versen exclusivamente en reclamaciones cantidad.
Monitorio (art. 818.2 de la LEC): superior 15.000 euros

Examen por el letrado de la Adm. Justicia
|

v v

APRECIA DEFECTOS ADMISION
(plazo para subsanar)

NO NOTIFICACION AL DEMANDADO PARA
SUBSANA  SUBSANA CONTESTAR EN 20 DIAS
m CONTESTACION
Intentar acuerdo o transaccién que CITACION A AUDIENCIA PREVIA
ponga fin al proceso. (Posibilidad de <€—

MASC)
X X CELEBRACION DE AUDIENCIA PREVIA
Examinar las cuestiones procesales
que pudieran obstar a la prosecucion — Finalidad - =+« - - l
de este y a su terminacion mediante

sentencia sobre su objeto.

JUICIO
Fijar con precision el objeto y los (practicar la prueba admitida y conclusiones).
extremos, de hecho o dg |
derecho, sobre los que exista ¢ ¢
controversia entre las partes.
- SENTENCIA SENTENCIA
Proponery admitir la prueba.  <— ESTIMATORIA DESESTIMATORIA
" R (posibles costas al (posibles costas a la
Sefialar fecha para el juicio < vecino infractor) parte actora)
Providencia para derivacion a |
MASC antes del juicio ¢ ¢ ¢
CUMPLE NO CUMPLE RECURSO DE
l APELACION
| PRORROGA | | ACUERDO |

DEMANDA DE EJECUCION
(tras plazo de espera de 20 dias desde
Nueva fecha notificacion sentencia al deudor).
juicio l

EJECUCION

Procedimientos declarativos en materia
de propiedad horizontal

|| Procedimiento verbal en materia de propiedad horizontal

Tras la reforma realizada por el Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciem-
bre, se incluye, en el apartado 1 del articulo 250 de la LEC correspondiente
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