JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N° 7
ALMERIA -
JUICIO VERBAL 1047/2007

SENTENCIA

En Almeria, a treinta y uno de julio de dos mil ocho.

VISTOS por mi, ~, titular del Juzgado de Primera instancia
n° 7 de los de Almeria, los anteriores autos de juicio verbal, registrados con el numero
maés arriba indicado, en los que fueron parte, LA COMUNIDAD DE LA PARCELA
COMUN Y ANEJOS DE LOS EDIFICIOS MIRADOR DE VILLABLANQA,
como actora, representada por su presidente D. o 4 I

, y asistido por letrado D. s D..

Yy D? )y D* ‘
I ... yD _ .., como demandados,
representados por la Procuradora D* . .y asistidos por
letrado D? en reclamacion de cantidad y

gastos por cuotas impagadas de edificios sujetos a régimen de propiedad horizontal,
todo atendiendo a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

1.- Con fecha de 2 de noviembre de 2007, la actora mas arriba indicada presento
peticion inicial de procedimiento monitorio, en reclamacion de 128,31 € para los
conyuges D. . ' y D* , 128,31 € para D*.

y 121,01 € para D* , segin certificaciones
de impago liquidados por el Sr. Secretario de la Junta de Propietarios de la Comunidad
de la Parcela Comun y Anejos de los Edificios Mirador de Villablanca.

2.- Mediante providencia de 10 de enero de 2008 se admitié a tramite la peticion inicial,
con requerimiento de pago a los demandados. Requeridos a 23 de enero de 2008,
mediante escrito de 21 de febrero de 2008 presentaron escrito de oposicion, en el
sentido de pedir sentencia absolviéndoles de las peticiones efectuadas de contrario, con
imposicion de costas. Fundé su oposicion en la falta de constitucién de la comunidad
actora, en la falta de legitimacién del actor, asi como en la falta de adecuacion a la
legalidad de los acuerdos, entendiendo que se trataba de una obras de mejora no
consentida por ellos mismos. |

3.- Mediante auto de 13 de abril de 2008 se tuvo por contestado el requerimiento, con
citacion de las partes para la celebracion de vista para el pasado dia 22 de julio. Las
partes propusieron prueba documental, interrogatorio de partes y testifical. Fueron
admitidos todos los medios de prueba, y, tras su practica, quedaron las actuaciones
vistas para dictar la presente resolucion.



FUNDAMENTOS DE DERECHO

»

1.- Ejercita la actora en el presente caso una accion de reclamacion de cantidad contra
tres miembros de la Comunidad de Propietarios, por no haber hecho efectivas las
derramas para gastos extraordinarios que fueron establecidas por acuerdo de 10 de
septiembre de 2007. Basa su peticion de procedimiento monitorio en los arts. 7.1.2°
9.1.e), 10 y 11 LPH, en relacion con lo dispuesto en los arts. 812.2.2° LECny 21 LPH.
Alega la oponente, en primer lugar, falta de legitimacion activa, en tanto que la
comunidad reclamante se refiere a zonas comunes de dos edificaciones, no constituida
legalmente de conformidad con lo dispuesto en el art. 5 LPH. En el presente caso,
estamos, segin acuerdo entre las partes, ante un complejo inmobiliario privado. Antes
de la publicacién de la Ley de 1999, caso de coexistencia de elementos privativos y
comunes tanto en los edificios ordinarios como en los complejos urbanisticos, se venia
admitiendo la posibilidad de regulacion de las urbanizaciones por la Ley de Propiedad
Horizontal, por razones de similitud y analogia entre ambas situaciones (SSTS de 28 de
mayo de 1986, 18 de abril de 1988, 20 de febrero de 1997, 30 de mayo de 1997). Cabe
también la posibilidad legal de que en los modernos conjuntos urbanizados coexistan
dos tipos de comunidades entrelazadas para su administracion: la propia y exclusiva de
cada edificio con pluralidad de viviendas, y la de la urbanizacién, cada una con sus
propios cometidos comunitarios y con sustantividad independiente de las demés, sin que
exista inconveniente en admitir que la defensa de los intereses comunitarios que vayan
mas alla de los propios de cada edificio pueda ser asumida por la Comunidad de la
urbanizacion (SSTS de 18 de abril de 1988, 13 de marzo de 1989, 23-9-1991, 3 de
diciembre de 1993; 26 de junio de 1995; 5 de julio de 1996). En tales casos, el titulo
constitutivo no es elemento sustancial para la existencia y funcionamiento de la
Comunidad, como tampoco la inscripcién en el Registro de la Propiedad (SSTS de 16
de junio de 1995 y 7 de abril de 2003).

2.- En el presente caso, consta que la comunidad sobre la finca data desde el afio 1993,
con la inscripcién del solar donde se asientan los elementos comunes de las dos fases en
cada una de las fincas que constan en la copia de la certificacion acompafiada de
documento numero uno del escrito de oposicién. La finca en cuestion estaba adscrita a
elementos de servicio de las dos promociones, fase I y fase II —fincas 44905 y 27112
respectivamente-. Por tanto, existen elementos comunes que afectan a dos edificios,
ambos en régimen de comunidad de propietarios, ciertamente sin constituir la primera
en régimen de propiedad horizontal en el sentido del art. 5 de la Ley 49/1960, de 21
julio, de Propiedad Horizontal, situacién que se mantiene hasta la promulgacién de la
Ley 8/1999, de 6 abril. Con esta ley, la concepcién de la Propiedad Horizontal cambia,
hasta el punto que la constitucién de una situacion de propiedad horizontal no depende
tanto de la existencia de un titulo constitutivo, cuanto mas de una situaciéon de hecho
que origine la existencia de la forma especial de comunidad denominada Propiedad
horizontal. Por tanto, habra propiedad horizontal alli donde se cumpla la situacion
previa de hecho a que se refiere el art. 396 Cc, aunque no se hubiesen otorgado el titulo
constitutivo (art. 2.b LPH), es decir, alli donde exista una situacién de hecho donde
existan diferentes pisos, locales o partes de un edificio susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comin de aquél o a la via publica y
unos elementos comunes tal y como alli se enumera. Por eso, es estatus juridico de esta
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situacién ha de someterse a la LPH, haya o no titulo constitutivo. El art. 2°b) LPH
establece que las normas de propiedad horizontal se aplican a las comunidades que
retnan los requisitos establecidos en el art. 396 Cc y no hubiesen otorgado titulo
constitutivo de la propiedad horizontal (STS de 22 de octubre de 2007), lo que implica
que la Ley de Propiedad Horizontal recoge una serie de preceptos de derecho necesario
que, por ello, no pueden quedar, en su aplicacion, al arbitrio de las partes en gjercicio de
su auténoma voluntad y que han de ser aplicados inexcusablemente por el juzgador
(STS de 26 de noviembre de 2007 y las que en ella se citan).

3.- Asimismo, por primera vez, la ley ha regulado los denominados “complejos
inmobiliarios privados” (art. 2.c LPH), entendiéndose por tales los que esten integrados
por dos o mas edificaciones 0 parcelas independientes entre si cuyo destino principal sea
]a vivienda o locales y participen los titulares de estos inmuebles, en una copropiedad
indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios (art.
24.1 LPH). Esta es la situacion del supuesto de hecho: dos fincas que estan construidas
por edificios sujetos en régimen de propiedad horizontal, que tienen ambos adscritos,
con una cuota de participacién para cada inmueble, sobre elementos comunes que
existen en otra finca, consistentes, en este caso, €n los accesos a los aparcamientos
subterraneos y una piscina. Por tanto, existe situacion de hecho previa que contempla el
art. 24 LPH. Ahora bien, puede ser que exista titulo constitutivo o no. Si existe, €ste
adoptara cualquiera de las formas del art. 242 LPH —una sola comunidad de
propietarios o varias propiedades horizontales constituidas en agrupacion-. No es este el
caso, segun reconocen las dos partes. En tal caso, ello no conlleva el que los
demandados quedan sustraidos al régimen de propiedad horizontal, sino que dicha
comunidad se regira por los pactos existentes entre las partes, y en su defecto, por la
LPH (art. 24.4 LPH). Concretamente, son aplicables las normas sobre régimen juridico
de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los
derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros (art. 2.b LPH), ademas de que la
Junta de propietarios estard compuesta por los presidentes de cada inmueble, la
adopcion de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigira, en todo
caso, la previa obtencion de la mayoria de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que integran la agrupacién, y no es necesaria la
constitucion de fondos de reserva.

4.- De 1a documentacion presentada por las partes, resulta que SA efectud
una promocién sobre una finca que, con sucesivas segregaciones, dio lugar a tres fincas.
En las fincas registrales 44.905 y 27.112 construyo dos edificios. De la primera de las
fincas se segrego la finca registral 44907, consistente en parcela de terreno, destinada a
zonas de uso privativo compuestas de espacios libres de recreo, rampa de garaje,
accesos, esparcimiento y piscina, de 1118 metros. En su inscripcion registral consta
adscrita como ajeno inseparable de las fincas 44905 y 27112 en proporcion de un 46 %
y 54 % respectivamente, siendo la inscripcion en el Registro de la Propiedad en el afio
1993 (documento n° 2 de la constitucién). En consecuencia, hay situacion de hecho
previa que reclama la aplicacién de la LPH. Por tanto, no comparte el juzgador las
alegaciones de los oponentes cuando manifiestan que “lo cierto es que juridicamente la
denominada Zona Comun, no es una comunidad distinta e independiente del reto de las
comunidades de los edificios”. Si que es algo distinto: son dos edificios, con zonas
comunes a ambos edificios, donde existen “accesos, rampa, garaje, jardines, piscina,
aseos y pista de padel”. Por tanto, existe situacion de hecho que reclama la aplicacién
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del art. 24.2 LPH. Otra cosa sera su régimen juridico: con titulo —inica comunidad o
agrupacion de comunidades- o sin titulo —pactos o ley-. Por tanto, la convocatoria para.,
la reunién del dia 2 de abril de 2007 (documentos n° 4, 5 y 6 de la oposicién) no puede
ser interpretada en el sentido propuesto por la demandada, id est, no puede entenderse
que con esa Junta pasase la comunidad de inexistente a existente, sino que con esa Junta
se pretendia pasar de una Comunidad existente regida por el art. 24.4 LPH a un
Comunidad existente regida ahora por el principio de tnica comunidad del art. 24.2.a)
LPH.

5.- Ciertamente, los acuerdos de la Junta de 12 de abril de 2007, caso de adoptarse,
requerian unanimidad de todos los copropietarios, y, caso de inexistir, laudo arbitral o
resolucién judicial (arts. 5, 17.1 y 24.2 LPH). Parece que ninguno de los supuestos esta
presente, por lo que la conclusién no es que la Comunidad no exista, sino que sigue
siendo aplicable el régimen del art. 24.4, sin que haya aparecido una comunidad unica.
Por tanto, las reglas de legitimacion activa son las propias de cualquier comunidad de
propietarios, en el sentido que, estando legitimado activamente el presidente de la
comunidad (art. 13.3 LPH), y al tratarse de una comunidad sin régimen juridico
establecido —salvo pactos, uso o LPH-, se aplicara el principio reiteradamente
establecido jurisprudencialmente de que cualquiera de los comuneros puede comparecer
en juicio y ejercitar acciones que correspondan a la comunidad, siempre que actue en
beneficio de la misma, lo que implica que basta con que el actor sea el presidente de una
de las comunidades que defienda y reclame la derrama establecida en Junta para que
exista legitimacion activa correctamente formulada.

6.~ Los oponentes manifiestan que hasta la Junta de Propietarios de 10 de septiembre de
2007, la forma de abono de los gastos comunes se efectuaba a través de ingreso de
cuotas a cada comunidad, y éstas abonaban sus correspondientes cuotas comunes a una
tuenta comin. Podra ser cierto este sistema, establecido por el mero uso, pero el cambio
de ese sistema puede establecerse libremente sujetandose las partes ahora a lo dispuesto
en el art. 24.4 LPH, ie., nada impide que, siguiendo la Comunidad un uso,
posteriormente se cambie dicho uso para pasar a regirse por las normas establecidas en
la Ley. Pero es que, por mas que se haya seguido ese uso, como explican los oponentes,
ese uso se seguiria para “los gastos de la zona comun” (art. 9.¢ LPH), no para los
acuerdos de la Junta de 10 de septiembre de 2007, que incluyen una serie de obras
extraordinarias con nuevas instalaciones, servicios y obras de conservacion, con las
consiguientes derramas, lo cual necesariamente exige un acuerdo en Junta (arts 10y 11
LPH), salvo que se demuestre que para gastos extraordinarios existia también otro uso,
idéntico o distinto.

7.- En la alegacion tercera las oponentes efectian una serie de alegaciones en tropel
sobre la posible nulidad de la Junta de 10 de septiembre de 2007, para concluir
nuevamente sobre la falta de legitimacion activa de los propietarios. Los defectos de
convocatoria alegados son intrascendentes. No encuentra el juzgador como se puede
extraer una nulidad de la denominacién de la Comunidad de Propietarios como
“Comunidad de Propietarios de la Parcela Comun” a “Comunidad de Parcela Comun”.
No es cierto que la convocatoria se haya efectuado advirtiendo a los propietarios que no
tienen voto pero si voz. Si se lee el farragoso parrafo 2 de la convocatoria, el sintagma
“con voz pero sin voto” no se refiere a la convocatoria de autos, sino a la situacion
ordinaria que se da en la comunidad sin existencia de una comunidad general en el



sentido del art. 24.2.a LPH; se trata de la exposicion previa a los motivos de la
convocatoria, donde se decide que, siendo necesario que concurran todos los presidentes
de las dos comunidades constituidas, “sean todos los propietarios los que asistan y voten
en proporcion a sus cuotas”, como de hecho es lo que ocurri6 en la Junta: votaron los
propietarios y ratificaron los Presidentes con su voto a los efectos del art. 24.3.a) y b).
No es cierto que la Comunidad se haya constituido de facto en Agrupacion de
Propietarios por reclamar la aplicacion del art. 24.3: es que, caso de no constitucion de
tal régimen, el art. 24.4 —régimen supletorio- remite al art. 24.3 LPH.

8.- La Junta General Extraordinaria de 10 de septiembre de 2007 est4 constituida por los
dos presidentes de las dos fases, a la que asisten varios vecinos de las dos fases.
Conforme a la Ley, quien correspondia aprobar los acuerdos era a los Presidentes,
previamente autorizados por sus Juntas de Propietarios. En cambio, lo que se utiliza es
un modo abreviado. Concurren los dos presidentes y todos los vecinos previamente
citados, tanto de la fase uno como de la fase dos. Quienes votan los acuerdos —obras y
derramas subsiguientes-, son los vecinos, que, a continuacién, ratifican los Presidentes.
Es decir, la Ley establece que haya dos Juntas previas, para después, autorizados por las
Juntas respectivas, constituirse los dos presidentes en Junta y adoptar los acuerdos segun
lo previamente autorizado. Pues bien, no encuentra el Juzgador razones para entender
que esta forma de adopcion abreviada de acuerdos pueda ser contrario a la Ley, pues lo
sustancial no es que haya tres Juntas, sino que las mayorias existan en las dos
comunidades respectivas. En este sentido, el juzgador debe analizar la indole y finalidad
de la norma legal contrariada y la naturaleza, moviles, circunstancias y efectos
previsibles de los actos realizados, para concluir con la declaracion de la validez del
acto contrario a la ley si la levedad del caso lo permite, reservando la sancién de nulidad
para los supuestos en que concurran trascendentales razones que hagan patente el
caracter del acto gravemente contrario a la Ley, la moral o el orden publico (SSTS de 25
de septiembre de 2006 18 de junio de 2002, 27 de febrero de 2004 y 31 de octubre de
2007). Por tanto, dado el principio de interpretacion restrictiva de la sancion de nulidad
y el principio de conservacién de los actos juridicos, salvo oposicion frontal de norma
imperativa o prohibitiva, la nulidad del acuerdo existiria si, en el caso concreto, no se
hubiera cumplido con lo sustancial de la norma: que el acuerdo no cuente con el
asentimiento de mayoria en cada una de las comunidades de las dos fases, lo que
implica que la convocatoria conjunta de las tres posibles Juntas, si existe consenso
mayoritario de todas las Juntas necesarias —de las de cada comunidad y la conjunta-, por
su caracter intrascendente o anecdético, no puede dar lugar a la sancion de nulidad.

9.- Por lo que se refiere a la falta de quérum de las Juntas respectivas, las demandadas
no invocan en qué supuestos del art. 17 LPH se encuentran los acuerdos. El art. 17
distingue entre unanimidad, mayoria cualificada y mayoria simple. Sin invocar el
supuesto aplicable, las demandadas afirman que se ha vulnerado el art. 17 LPH. Pues
bien, el art. 24.3.b establece que “La adopcion de acuerdos para los que la ley requiera
mayorias cualificadas exigira, en todo caso, la previa obtencion de la mayoria de que se
trate en cada una de las Juntas de propietarios de las comunidades que integran la
agrupacion”. Si no se necesita mayoria cualificada, bastara la regla de la mayoria simple
proporcional del art. 17.3% Las obras a que se refieren los arts. 10 y 11 LPH reclaman el
régimen de mayorias ordinario del art. 17.3* LPH (Sentencia Audiencia Provincial num.
131/2002 Zaragoza (Seccién 4), de 1 marzo): serd necesario, al menos, la mayoria, en
cada fase, de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del
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valor de las cuotas de los presentes. Efectivamente, en la fase I s6lo concurrieron cuatro
propietarios, pero era necesario el voto mayoritario de los presentes que representen la
mayoria de las cuotas de participacion también presentes. Dos acuerdos fueron por
unanimidad, y el resto de los acuerdos por mayoria, que incluian en los mismos a los
propietarios de la fase 1. Por tanto, el hecho de que sélo asistan a la Junta 4 de los
propietarios de la Fase I -que es lo alegado por los demandados- es indiferente a los
efectos de nulidad o validez del acuerdo. Por lo que se refiere a la Junta del dia 23 de
octubre de 2007, los acuerdos son meramente administrativos, sin exigencia de
mayorias cualificadas, a fin de reclamar las cuotas de cada vecino, es decir, en ejecucion
de un acuerdo anterior, por lo que bastaria la mayoria de los dos presidentes de las
comunidades (art. 24.2.a LPH), que consta haberse producido. Por otra parte, el régimen
de los acuerdos adoptados en Junta es el de su validez y ejecutividad, mientras no s¢
declare expresamente su nulidad (art. 18.4 LPH). En el presente caso, no consta la
impugnacién del acuerdo —incluso atn en plazo si los acuerdos se reputan nulos- lo que
implica que, mientras no se impugnen expresamente los acuerdos, ¢stos son ejecutivos y
validos (SSTS 779/2005 -Sala de lo Civil, Seccién 1-, de 19 octubre y 929/2006 -Sala
de lo Civil, Seccion 1-, de 28 septiembre)

10.- Finalmente, aduce la actora que las obras a realizar eran de mejora, y, por tanto,
estan amparados los demandados por lo dispuesto en el art. 11.2 LPH: cuando se
adopten validamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles a tenor del
apartado anterior y cuya cuota de instalacién exceda del importe de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se modificara su
cuota, incluso en el caso de que no pueda privérsele de 1a mejora o ventaja. Consta que
los acuerdos superan tres mensualidades, como manifiesta y acredita la oponente, y no
lo discute el actor. Lo discutible es si estas obras son de mejora. Concretamente, las
obras consisten en el alzado del muro de separacion entre los jardines y la calle de
acceso a los garajes, sustitucion de la soleria alrededor de la piscina por pavimento
antideslizante, hasta la puerta de acceso al portal 3, tapado de lavapiés de piscina e
instalacion de tres duchas con lavapiés, y calles de entrada a piscina hormigoneadas. Se
trata del alzado de un muro y obras en la piscina, la primera, segin manifestaciones de
los testigos, para prevenir robos, y la segunda, por asi requerirlo acuerdos de la
administracién sanitaria y para evitar caidas. Como es sabido, la Ley distingue entre
obras para el adecuado sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios, de
modo que retna las debidas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad,
accesibilidad y seguridad (art. 10 LPH) y obras no requeridas para adecuada
conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segun su naturaleza
y caracteristicas (art. 11 LPH).

11.- Las primeras las considera exigibles para todos los copropietarios, y las segunda,
que no lo son, permiten al propietario disidente eximirse del pago, salvo que quiera
aprovecharse de las ventajas. Entre las primeras se encuentran la ampliacion del
recorrido del ascensor de la finca con la finalidad de eliminar barreras arquitectonicas
que dificulten el acceso y la movilidad de personas con minusvalias, y por ello debe
conceptuarse como una innovacion exigible (SSTS de 22 de septiembre de 1997 y 28 de
septiembre de 2006). También lo son las obras de reparacion de medianerias (SAP de La
Rioja 148/2006 -Seccién 1-, de 8 mayo), los portales del inmueble (SAP de Madnd
445/2005 -Seccién 13-, de 28 julio), cubiertas (SAP de Lugo 298/2005 -Seccion 1-, de 7
septiembre) o la instalacién de los desagiies fecales (SAP de Madrid 251/2004 -Seccion



13-, de 26 febrero). Concretamente, el art. 17 establece una serie de acuerdos que, por
afectar al bien comunitario, se exceptuan del régimen de unanimidad. Son los ,
siguientes: establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, porteria,
conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés general, comunes que tengan
por finalidad la supresion de barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o
movilidad de personas con minusvalia, y la instalacion de las infraestructuras comunes
para el acceso a los servicios de telecomunicacion.

12.- En la regulacion centenaria del Codigo Civil se distinguen entre gastos necesarios,
ftiles y de recreo —arts. 453, 454, 487, 1487.5° Cc-. Mas en concreto, la legislacion
derogada de arrendamientos rusticos - Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de
Arrendamientos Rusticos-, distinguia entre gastos necesarios — los destinados a
conservar la finca en estado de servir para el aprovechamiento 0 explotacion a que fue
destinada al concertarse el contrato, art. 54- y mejoras utiles -aquellas incorporadas a la
finca arrendada que aumenten, de modo duradero, su produccion, rentabilidad o valor
agrario, art. 57-. Por otra parte, la concepcion de una obra como necesaria ha de
entenderse en sentido amplio —SAP de Toledo de 21 enero 1992-. Esto implica que el
art. 11 LPH solo se aplica para los casos en que las obras no estén requeridas por la
conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segiin su naturaleza
y caracteristicas. Por tanto, el juzgador considera que si en la explanada comun a los dos
inmuebles existe una piscina, cualquier obra a efectuar para que la piscina cumpla con
todos sus requerimientos habrd de considerarse obra necesaria o mejora util que esta
incardinada en el art. 10 LPH. Asi, colocar vias de accesos, duchas y pavimento
antideslizante en una piscina no puede considerarse una mejora en el sentido del art. 11
LPH, sino una obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacién del
elemento ya existente. El juzgador considera que puede considerarse obra de recreo la
instalacién de una piscina, pero una vez instalada, es un servicio existente en zona
tomin, por lo que cualquier obra destinada a mantener su conservacion, conforme a su
destino, es obra necesaria en el sentido del art. 12 LPH. Todo sin perjuicio de que el que
las demandadas hayan votado a favor de un acuerdo similar en unas Juntas anteriores no
implica la aplicacion inmediata de la teoria de los actos propios, pues la propia
naturaleza de un pacto sobre el uso de los espacios o elementos comunes implica que la
mayoria pueda mudar el criterio, en vista de otras conveniencias o de otras perspectivas
y no cabe hablar de incompatibilidad o contradiccion, pues no es exigible el
mantenimiento del status quo (STS de 5 de julio de 2007).

En tanto que la oposicién no serd estimada, se impondran las costas a los demandados,
de conformidad con lo dispuesto en el art. 394.1 LECn.

VISTOS los articulos citados, y demas de general y pertinente aplicacion, en atencion a
lo expuesto,

FALLO

Que desestimando integramente la oposicién al juicio monitorio, formulada por D*
, en nombre y representacion de D.
y D? y, D?



_ 'y D ’ , frente a la reclamacion efectuada
por LA COMUNIDAD DE LA PARCELA COMUN Y ANEJOS DE LOS EDIFICIOS
MIRADOR DE VILLABLANCA,

1.- Condeno a D. y D* -a
pagar a la actora la cantidad de CIENTO VEINTIOCHO EUROS CON TREINTA Y

UN CENTIMOS (128,31 €).

2.- Condeno a D* a pagar al actor la cantidad de CIENTO
VEINTIOCHO MIL EUROS CON TREINTA Y UN MIL CENTIMOS (128,31 €).

3.- Condeno a D* a pagar al actor la cantidad de
CIENTO VEINTIUN EUROS CON UN CENTIMOS (121,01 €).

4.- Con imposicion de costas a los demandados.

Llévese el original de esta resolucién al libro de sentencias y autos definitivos, dejando
testimonio literal de la misma en las actuaciones.

Firme que sea esta resolucion, y ejecutado lo acordado, procédase al archivo definitivo
de las actuaciones, previas las inscripciones correspondientes en los libros registro de
este Juzgado.

Contra la presente resoluciéon cabe interponer recurso de apelacion, ante este Juzgado,
en el plazo de cinco dias desde su notificacién y para resolucion por la Ilma. Audiencia
Provincial de Almeria.

Asi por esta mi sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION: La anterior sentencia ha sido leida y publicada por el Juez que la

suscribe en audiencia publica, en el dia de su fecha, y ante mi presencia, de lo que doy
fe.



SENTENCIA NUM. 58

ILTMOS. SRES.
PRESIDENTE
D.
MAGISTRADOS
D..

D.

En la Ciudad de Almerfa, a veintidés de marzo de dos mil diez.

La Seccién Segunda de esta Audiencia Provincial, ha visto en grado de
apelacion, rollo mimero 169/09, los autos procedentes del Juzgado de 1* Instancia

Nuim. 7 de Almeria, seguidos con el niimero 1047/07, sobre Juicio Monitorio entre

partes, de una como apelantes, D. , D"

, D ,y DA ,, representados
por la Procuradora de los Tribunales D*. ' .y dirigidos
por la Letrada D" y de otra como apelada

Comunidad de la Parcela Comiin y Anejos de los Edificios Mirador de Villablanca,
representada por el Presidente de dicha Comunidad, D.
'y dirigidos por el Letrado D.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Se aceptan los de la sentencia apelada como relacién de
tramites y antecedentes del procedimiento.

SEGUNDO.- Por el Juzgado de 1® Instancia Nim. 7 de Almeria, en los

referidos autos se dict6 sentencia con fecha 31 de Julio de 2.008, cuyo Fallo dispone:



“Que desestimando integramente la oposicién al juicio monitorio, formulada por
D ., €n nombre y representaciéon de D.
.yD? , D".
yD* ., frente a la reclamacion efectuada
por LA COMUNIDAD DE LA PARCELA COMUN Y ANEJOS DE LOS
EDIFICIOS MIRADOR DE VILLABLANCA.

1.- Condeno a D. .y D*
a pagar a la actora la cantidad de CIENTO VEINTIOCHO EUROS CON
TREINTA Y UN CENTIMOS (128,31 €).

2.- Condeno a D* a pagar al actor la cantidad de
CIENTO VEINTIOCHO MIL EUROS CON TREINTA Y UN MIL CENTIMOS
(128,31 €).

3.- Condeno a D* a pagar al actor la
cantidad de CIENTO VEINTIUN EUROS CON UN CENTIMOS (121,01 €).

4.- Con imposicién de costas a los demandados.

Dicha Sentencia fue aclarada mcdlamz: Auto de.26.de Septiembre de 2.008
cuya Parte Dispositiva es del tenor literal siguiente: “SE RECTIFICA el apartado 2°
del fallo de la SENTENCIA de fecha 22 de julio de 2008, en el sentido de que donde
se dice “CIENTO VEINTIOCHO MIL EUROS CON TREINTA Y UN ML
CENTIMOS?”, debe decir “CIENTO VEINTIOCHO EUROS CON TREINTA Y UN
CENTIMOS”.

TERCERO.- Contra la referida sentencia y por la representacién procesal
de la parte demandada se interpuso en tiempo y forma recurso de apelacién,

acordindose tenerlo por preparado y concediéndosele el plazo de 20 dias para
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interponerlo, lo que realiz6 solicitando la revocacién de la sentencia impugnada y se

dicte otra absolviéndo a sus representados D. , D?
, D a pagar a la actora la cantidad de 128,31
Euros y a D" a pagar a la actora la cantidad de 121,01

Euros, condenando a las costas de ésta alzada al actor”; concedidos 10 dias a las
demas partes personadas para que se opusieran a dicho recurso e impugnaran la
sentencia en lo que les resultare desfavorable, por la representacion procesal de la
parte actora-apelada, se evacu6 el traslado oponiéndose al recurso y solicitando la
confirmacién de la sentencia impugnada con expresa condena en costas a la parte
apelante; elevados los autos a esta Audiencia y seguido el recurso por sus tramites, se
sefial6 dia para votacion y fallo que tuvo lugar el dia 18 de Marzo de 2.010.

CUARTO.- En la tramitacién de ambas instancias se han observado las
prescripciones legales.

Y siendo Ponente el Ilmo. Sr. D.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERQO.- Formulada oposicién en un proceso monitorio en donde se
reclama a varios comuneros de un complejo residencial la cantidad de 377,63 euros,
por los demandados se recurre la resolucién estimatoria de la pretension de cobro de
la deuda alegando la falta de legitimacion de la Comunidad de Propietarios que inici6
este proceso, argumentando que se han vulnerado los arts. 5 y 24 de la Ley de
Propiedad Horizontal al haberse constituido sin la unanimidad necesaria y sin que
pueda aplicarse el régimen del art. 24-4 de la L.P.H como se ha hecho por el Juez “a
quo”.

Lo que la parte pretende es que mediante este proceso se haga un estudio de

la legalidad de la Comunidad de Propietarios que presenta su reclamacioén por cudtas
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impagadas, amparandose en la complejidad de su funcionamiento derivado de la
existencia de dos comunidades que funcionaban separadamente y pagaban los gastos
de unos elementos comunes, hasta que en junta de propietarios de 12 de abril de
2.007 de las dos comunidades, debidamente convocadas por los presidentes de ambas
y con citacién de todos los copropietarios, acuerdan sustutir el régimen que de facto
existia y constituirse en una comunidad de la Ley de Propiedad Horizontal. Este
acuerdo no consta que haya sido recurrido y la sentencia de primera instancia otorga
legitimaci6n al demandante pues, tras analizar con detalle la evolucién legislativa en
materia de propiedad horizontal y el cambio que supuso la Ley 8/1999 de 6 de Abril,
que otorgd relevancia més a la situacién de hecho contemplada en el art. 396 del C.
Civil que al titulo constitutivo, concluye que la situacién de facto en este complejo
permite considerar existente una propiedad horizontal que se rige por el art. 24 de la
citada LPH, por aplicacién de la clatsula supletoria del art. 24-4 citado que obliga a
regirse por sus normas a los complejos inmobiliarios que no adopten ningunas de las
formas juridicas. Este criterio debe ser mantenido en ésta alzada a la vista de la
normativa aplicada y el acta constitutiva, que en realidad no es més que formalizar
una comunidad de propietarios que de facto venia funcionando pero que en todo
momento se regia por la Ley de Propiedad Horizontal, por lo que el Presidente de la
misma, designado por todos los copropietarios citados al efecto, tiene legitimacién
para ejercitar la reclamacién que nos ocupa, sin que podamos entrar a analizar bajo
este motivo“de oposicién la validez del tipo de-comunidad que fue adoptada en
aquella junta de 12 de Abril, denfro del “complejo inmobiliario” pues en todo caso

hay una comunidad de propietarios y un presidente elegido por los conduefios.

SEGUNDO.- Se reitera por la recurrente en su escrito de recurso que ha
habido un error en la valoracién de la prueba porque se ha sustituido el régimen
anterior, por el que se regulaba el pago de las zonas comunes por el nuevo régimen,
cuando incluso para gastos extraordinarios existia un régimen anterior que los

regulaba.

Olvida el recurrente que lo relevante es lo previsto en el art. 24.4 de la



L.P.H. ya referido, que obliga a aplicar con carécter supletorio las reglas procedentes
que regulan el funcionamiento de las comunidades de propietarios que estin
integradas por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si,
participando en una copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios,
viales, instalaciones o servicios. Por tanto el régimen anterior no puede regular las
relaciones entre los comuneros ni la aportacién a los gastos comunes, aunque en su
momento no existiese una unanimidad para modificar el titulo constitutivo,

obligando a constituirse en un agrupaciéon de comunidades de propietarios.

TERCEROQ.- Contintia la parte alegando incongruencia omisiva y
vulneracién del régimen juridico previsto en el art. 24 de l2 L.P.H. porque, tratindose
de gastos extraordinarios se necesitaba el acuerdo de mayoria cualificada y, por tanto,
se tenfan que haber recurrido previamente las dos juntas que componen la
agrupacioén.

Aqui la parte confunde los gastos extraordinarios con los gastos que
requieran una mayoria cualificada, que no son los que nos ocupan, pues se trata de
arreglos de las zonas comunes y mejoras ordinarias de las mismas que no requieren
una mayoria cualificada. Ademas, como se sefiala en la sentencia recurrida, a la junta
de 10 de septiembre de 2.007 fueron citados todos los vecinos que votaron los

acuerdos junto a los presidentes de la Comunidad.

CUARTO.- Finalmente se alega vulneracion del art. 11.2 de la L.P.H. al
mediar una obra que no es conservacién sino de mejora e implantacién de nuevos
servicios o instalaciones subsumibles en el art. 11.2 citado.

Sin embargo dichas obras eran necesarias para la seguridad del recinto y de
los bafiistas que usen la piscina por lo que no pueden subsumirse en dicho articulo,
que contempla nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la
adecuada conservacion, habilitabilidad y seguridad del edificio, segiin su naturaleza y
caracteristicas. Por tanto en esta cuestion debemos de remitirnos a los extensos y

detallados argumentos de la sentencia recurrida que confirmamos por sus propios



fundamentos de derecho.

QUINTO.- Al desestimarse el recurso y confirmarse la sentencia recurrida
procede imponer las costas de ésta alzada.
VISTAS las disposiciones citadas y demds de pertinente y general

aplicacion.

FALLAMOS

Que con desestimacién del recurso de apelacién deducido contra la
sentencia dictada con fecha 31 de Julio de 2.008, por el Juzgado de 1* Instancia
Niim. 7 de Almeria, en los autos num. 1047/07, sobre Juicio Monitorio de los que
deriva 'la presente alzada, debemos de CONFIRMAR y CONFIRMAMOS la
sentencia recurrida con imposicién de las costas causadas en ésta instancia a la parte
apelante.

Asi por esta nuestra sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos,

mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Leida y publicada que fue la anterior sentencia por los
Itmos. Sres. Magistrados que la firman, estando celebrando Audiencia Publica el
mismo dia de su fecha, de todo lo cual doy fe.



