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JURISPRUDENCIA

La Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa, integrada por los Magistrados que se expresan
mas arriba, ha visto el recurso de casacidn y extraordinario por infraccién procesal num. 150/2022 contra la
sentencia dictada en el Recurso de apelacion 987/2021 - Seccion Civil 14 Audiencia Provincial Barcelona como
consecuencia del Procedimiento ordinario (LPH - 249.1.8) 290/2020 - Juzgado Primera Instancia 2 Esplugues
de Llobregat. LaCC PP C/ DIRECCIONO0O, NUMO0O DE ESPLUGUES DE LLOBREGAT ha interpuesto recurso de
casacion y extraordinario por infraccidn procesal, representada por el Procurador IGNACIO DE ANZIZU PIGEM
y defendida por el Letrado JORDI CANO ARANO. La mercantil AUTOSERVICIOS MALDA, S.A., parte recurrida en
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este procedimiento, ha estado representada por la Procuradora MONTSERRAT LLINAS VILA y defendida por
el Letrado JAIME BUENAVENTURA LIS BELVIS.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. La Procuradora de los Tribunales Sra. MONTSERRAT LLINAS VILA actué en nombre y
representacion de AUTOSERVICIOS MALDA, S.A. formulando demanda de Proc. Ordinario (LPH - 249.1.8)
290/2020 - Juzgado Primera Instancia 2 Esplugues de Llobregat. Seguida la tramitacion legal, el Juzgado
indicado dictd sentencia con fecha 18 de mayo de 2021, el fallo de la cual dice lo siguiente:

En virtud de la autoridad que me confiere la Constitucion y en nombre de S.M. el Rey:

DESESTIMO la demanda presentada por AUTOSERVICIOS MALDA S.A, representado/a por el/la Procurador/a
de los Tribunales D./Dna. Montserrat Llinas Vila, frente a la Comunidad de Propietarios de la DIRECCIONOOO
no19-21 de Esplugues de Llobregat, representado/a por el/la Procurador/a de los Tribunales D./Dna. Ignacio
de Anzizu Pigem. En consecuencia, ABSUELVO a la parte demandada de todas las pretensiones cursadas en
su contra, con imposicion de costas a la parte actora.

SEGUNDO. Contra esta Sentencia, la parte demandante interpuso recurso de apelacion, que se admitid y se
sustanci6 en la Seccién 14 de la Audiencia Provincial de Barcelona, la cual dicté Sentencia en fecha 21 de julio
de 2022, con el siguiente fallo:

Amb estimaci6 del recurs d'apel-lacié que ha interposat la procuradora Montserrat Llinas Vila, en representacié
d'Autoservicios Malda, SA, defensada per I'advocat Jaime Buenaventura Lis Belvis, contra la senténcia que ha
dictat el Jutjat de Primera Instancia num. 2 d'Esplugues del Llobregat, amb data de divuit de maig de dos mil
vint-iu, en les seves actuacions de procediment ordinari 290/20,

1) REVOQUEM aquesta sentencia, els pronunciaments de la qual resten senseefecte, i ordenem que el
procediment continui'endavant pels seus tramits amb una nova convocatoria de l'audiéncia prévia,

2) Sense condemnar cap de les parts a pagar les costes del recurs.

TERCERO. Contra esta Sentencia, la representacion procesal de CC PP C/ DIRECCIONOOO, NUMOOO DE
ESPLUGUES DE LLOBREGAT interpuso recurso de casacion y extraordinario por infraccion procesal. Por Auto
de fecha 17 de noviembre de

2022, este Tribunal se declar6 competente y admitié a trdmite el recurso de casacion y extraordinario por
infraccidn procesal interpuesto, dandose traslado a la parte recurrida para formalizar oposicion por escrito en
el plazo de veinte dias.

CUARTO. Por providencia de fecha 9 de enero de 2023 se tuvo por formulada oposicién al recurso de casacién
y de conformidad con el art. 485 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se sefialé para su votacion y fallo, que ha
tenido lugar el dia 2 de marzo de 2023.

Ha sido ponente la Magistrada Dofia Maria Eugénia Alegret Burgués.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Planteamiento

1. Frente ala sentencia dictada por la Seccion Civil 142 de la Audiencia de Barcelona en fecha 21 de julio de 2022
por la cual, revocando la de primera instancia, ordena que se convoque una nueva audiencia previa y continuar
el procedimiento por sus tramites, rechazando la falta de legitimacién de la parte actora para impugnar un
acuerdo comunitario en base a lo dispuesto en el art. 553- 31.3 del Cédigo civil de Catalufia (CCC), interpone
la Comunidad de propietarios demandada recurso extraordinario por infraccién procesal que articula en Unico
motivo y recurso de casacién por interés casacional por falta de doctrina de la Sala que formula en otro.

2. En ambos recursos se plantea, no obstante, la misma cuestién: la interpretacion que deba darse al art. 553-
31.3 del CCC que tanto puede plantearse como una cuestion de legitimacion activa para poder impugnar un
acuerdo adoptado por una comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal, como tratarse como
un requisito de procedibilidad.

En cualquier caso, segun el acuerdo no jurisdiccional de esta Sala de fecha 22-3-2012 en interpretacion de los
articulos 3y 4 delallei 4/2012 de 5 de marzo, la cuestién resulta de nuestra competencia y puede formularse a
través de un recurso de casacion al tratarse de la interpretacién de la normativa catalana, se entienda procesal
0 sustantiva.
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SEGUNDO. Antecedentes

1. La demanda objeto de esta litis, la presenta Autoservicios Malda, SA contra la Comunidad de propietarios
del inmueble sito en DIRECCIONO0O0 NUMOO0OO de Esplugues de Llobregat en el cual la primera ostenta la
propiedad de varios locales.

2. Tiene por objeto la impugnacion de sendos acuerdos adoptados en una junta de propietarios de la
comunidad celebrada en fecha 14 de marzo de 2019. En dichos acuerdos se negaba a la actora autorizacién
para instalar por elementos comunitarios salidas de humo y ventilacién de los locales de su propiedad y se
acordaba la modificacidn de los Estatutos, limitando el uso de los locales para ciertas actividades.

3. La parte demandada opuso varias excepciones, entre ellas, que Autoservicios Malda, SA, no se hallaba al
corriente del pago de una deuda contraida con la comunidad como consecuencia del uso y disfrute exclusivo
de unos porches comunitarios que se encontraban arrendados por esta tanto a la propiedad de los bajos
Autoservicios Malda, como a la arrendataria de esta, la entidad Winnets, que no es parte en la litis.

4. Al parecer, dichos contratos de arrendamiento habian vencido en el afio 2016, sin que las partes hubiesen
acordado otros nuevos, no obstante lo cual la posesién de los porches la conservaron los arrendatarios aunque
la comunidad dejara de pasar al cobro los recibos (hecho 2 del escrito de contestacion a la demanda, hecho 5
del recurso de apelacién y hecho 5 del escrito de oposicion al recurso de apelacién). La parte actora consigné
en el afio 2021 la suma de 5.138,23 euros si bien la comunidad considera que la deuda alcanzaba a la fecha
de celebracion de la junta, en marzo de 2019, la suma de 8.125,92 euros.

5. El juzgado de primera instancia dicté sentencia considerando que el art. 553- 31.1 del CCC no distinguia
entre una clase de deudas u otras. Estimé la falta de legitimacién de la actora para impugnar los acuerdos y
desestimo la demanda.

6. Recurrida esta sentencia en apelacion, la Audiencia considera que una interpretacion razonable y finalista
del art. 553- 31.1 CCC aboca a considerar que solo las deudas que tienen origen en el impago de las cuotas
comunitarias exigibles y vencidas puede sustentar la apreciacion de la falta de legitimacién activa para
impugnar los acuerdos de la comunidad.

7. Los recursos extraordinarios interpuestos contra esa decisiéon mantienen la postura del juzgado de primera
instancia, no existiendo pronunciamiento de la esta Sala al respecto.

TERCERO. Resolucién del recurso. Desestimacion

1. Como en anteriores ocasiones hemos dicho, por todas STSJCat 58/2022 de 9 noviembre de 2022 o STSJCat
14/2020 de 21 mayo y las que en ella se citan), la regulacion actual de la propiedad horizontal en Catalunya
viene contenida en el art. 553 del CCC.

Su filosofia se inspira en la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960, en cuya Exposiciéon de motivos
se afirmaba que:

"El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece estructurado en razén de los
intereses en juego. Los derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de utilizacidn,
con el limite representado tanto por la concurrencia de los derechos de igual clase de los demas cuanto por el
interés general, que se encarna en la conservacién del edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad
horizontal, que requiere una base material y objetiva. Por lo mismo, intimamente unidos a los derechos de
disfrute aparecen los deberes de igual naturaleza. Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las
relaciones de vecindad, procurando dictar unas normas dirigidas a asegurar que el gjercicio del derecho propio
no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabo del conjunto, para asi dejar establecidas las bases de una
convivencia normal y pacifica."

2. Este tipo especial de la propiedad es fruto inescindible de la propiedad separada de un piso o local y
la copropiedad sobre elementos comunes de modo que, tanto si se entiende como una yuxtaposicion de
propiedades (con citade la STS S. 12 de 21-4-2004) o como un Unico derecho de naturaleza especial y compleja
(RDGRN 19 de abril de 2007 y 27 de diciembre de 2010) tiene como caracteristicas relevantes, entre otras,
conforme dispone el art. 553- 1 CCC: (a) La coexistencia de elementos privativos y elementos comunes que
sirven a los primeros. (b) La fijacion de una cuota o coeficiente de participacion de los elementos privativos
en relacion con el total del inmueble que determina y concreta la relacién de los derechos sobre los bienes
privativos con los derechos sobre los elementos comunes y que ha de servir para la distribucién de las cargas y
beneficios, de conformidad con el art. 553-3 CCC. (c) La inseparabilidad y la indisponibilidad de la cuota sobre
las partes en copropiedad que solamente podran ser embargadas, gravadas o enajenadas conjuntamente con
la parte privativa de la cual las partes comunes son inseparables.
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3. De otro lado, las comunidades se desenvuelven en el trafico juridico con autonomia asumiendo obligaciones
tanto contractuales como extracontractuales con terceras personas. Como titular de derechos y obligaciones,
puede ser acreedora o deudora, lo que conformaria su legitimacion activa y pasiva para ser demandante y
demandada.

4. La lucha contra la morosidad en las comunidades, como expusimos en nuestra Sentencia 54/2022 de 20
de octubre de 2022 ha sido una constante preocupacion del legislador, tanto estatal como autonémico.

El actual art. 553- 31.3 del CCC fue introducido en el libro V del CCC mediante la Llei 5/2015, de 13 de mayo.
Esta norma pretendia, segin su Preambulo, dar solucion a gran parte de los problemas manifestados en el
art. 553-1 a 59 del libro V, corregir las imprecisiones, las disfunciones y los contrasentidos detectados en la
aplicacion de la norma, a la vez que armonizarla y coordinarla con las otras partes del propio libro quinto y de
los demas libros del Cédigo civil.

Dice ahora el art. 553-31.3 que:

" Para ejercer la accion de impugnacion es preciso estar al corriente de pago de las deudas con la comunidad
que estén vencidas en el momento de la adopcién del acuerdo que desee impugnarse o haber consignado su
importe.”

5. Para comprender su recto sentido deberemos estar tanto a los principios generales que informan el derecho
civil de Catalufia ex art. 111-2 del CCC como a lo dispuesto en el art. 3.1 del CC, teniendo en cuenta la
modernidad de la norma.

Asi, deberemos estar, ademas de al sentido propio de las palabras de la ley, a su contexto y a sus antecedentes
legislativos teniendo en cuenta su espiritu y finalidad.

Durante la tramitacién parlamentaria de la llei 5/2015, los sectores mas interesados insistieron en poner de
relieve el grave problema que se producia en las comunidades por la morosidad de algunos propietarios, que
obligaba a los otros a hacer frente a los gastos comunes de todos, asi como en la necesidad de concordar
el texto con el art. 553-24 del CCC.

El art. 553-24 del CCC dispone en su nimero 1 que tienen derecho a votar en la junta los propietarios que no
tengan deudas pendientes con la comunidad cuando la junta se redne. Los propietarios que tuviesen deudas
pendientes con la comunidad tienen derecho a votar si acreditan haber consignado judicial o notarialmente su
importe o que las han impugnado judicialmente. El precepto se halla en intima relacién con el art. 553-21.4 d)
a cuyo tenor en las convocatorias a las juntas debera hacerse constar la lista de los propietarios con deudas
pendientes con la comunidad por razén de las cuotas, los cuales, de conformidad con el articulo 553-24, tienen
voz, pero no tienen derecho de voto, de todo lo cual es preciso advertir previamente.

6. Ello sentado, la obligaciéon de consignaciéon o pago a la que se refieren los articulos 553-24.1 y 553-31.3
son presupuestos legales que se imponen a los propietarios que quieran primero participar en la votacién
y luego impugnar los acuerdos comunitarios, aunque no tengan contenido econémico, con el fin de evitar
gue comuneros morosos puedan bloquear acuerdos adoptados por la comunidad para dar continuidad a sus
servicios o garantizar la pacifica convivencia entre los vecinos.

7. Asipues, el propietario que quiera impugnar un acuerdo de la comunidad, deberd hallarse al corriente de pago
de las deudas vencidas en el momento de ser adoptado el acuerdo que se pretenda impugnar judicialmente,
entendiendo por "deudas" aquellas que se derivan de sus obligaciones como propietario incluido en el régimen
de propiedad horizontal -cuotas ordinarias, extraordinarias y fondos de reserva-y por vencidas las no atendidas
por el propietario a su vencimiento segun los acuerdos de la Junta.

8. Esta interpretacion es que es la que mejor se aviene con un criterio de equidad - art. 111-9 CCC- y de
proporcionalidad que debe existir entre un requisito legal que restringe el libre acceso a la jurisdiccién (art. 24
CE) y, por tanto, de interpretacion estricta, y el cumplimiento de los fines que la ley persigue y que no son otros
que incentivar el cumplimiento de las obligaciones econdmicas de los propietarios para con la comunidad por
las cuotas devengadas para que ésta pueda seguir prestando los servicios que requiera sin perjudicar a los
propietarios que si cumplen con sus obligaciones.

9. Lo mismo se deduce de una interpretacién sistematica y de contexto con los restantes preceptos de la
ley. En concreto, en cuanto a los privilegios que la legislacién otorga a las deudas comunitarias en los art.
553-4.3 (preferencia legal de cobro); 553-5.1 (afeccion real de los elementos privativos); y en el art. 553-47,1
(reclamacion a través de un procedimiento especial), que siempre vienen referidos a deudas derivadas del
impago de los gastos comunes, ordinarios y extraordinarios, y fondo de reserva que son los imprescindibles
para que las comunidades puedan funcionar.
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10. También el Tribunal Supremo cuando analiza al art. 18.2 de la LPH, se refiere a las deudas generadas por el
impago de las cuotas comunitarias (STS 14 de octubre de 2011 (ROJ: STS 7359/2011 - ECLI:ES:TS:2011:7359),
6 de febrero de 2012 ( ROJ: STS 1013/2012 - ECLI:ES:TS:2012:1013) o 22 de octubre de 2014 ( ROJ: STS
4455/2014 - ECLI:ES:TS:2014:4455).

11. La comunidad estd facultada, ex art. 553-26.2 g) para arrendar los elementos comunes a los propietarios o
aterceras personas, pero esa relacion juridica se entabla y regula en funcién de los contratos o pactos habidos
en cada caso, no gozando las deudas o créditos generados por esas relaciones de los privilegios legales que
si se conceden a las que se derivan de los deberes correspondientes al régimen de la propiedad horizontal y
cuyo cumplimiento se estima necesario para su subsistencia.

12. En el caso, no tratandose de deudas derivadas del impago de cuotas comunitarias vencidas, siendo su
cuantia por demas discutida por las partes, no procedia condicionar la impugnacidn judicial de los acuerdos
comunitarios a su previo o simultdneo pago por parte de la mercantil actora.

13. Por lo que se lleva razonado, procede confirmar la sentencia recurrida que no vulnera ninguna norma legal
y realiza una interpretacion correcta de la que se afirma infringida en el recurso.

CUARTO. Costas y depdsito para recurrir

Pese a confirmarse la Sentencia de la Audiencia atendidas las dudas de derecho existentes, no procede
imponer las costas del recurso de casacion (art. 394y 398 de la Lec) con pérdida de los depdsitos constituidos.

FALLAMOS
LA SALA DE LO CIVIL Y PENAL DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNA, DECIDE:

DESESTIMAR el recurso de casacién e infraccion procesal interpuesto por AUTOSERVICIOS MALDA, S.A.
contra la Sentencia de fecha 21 de julio de 2022 dictada por la Seccion 142 de la Audiencia Provincial de
Barcelona en el recurso de apelacion 987/2021, la cual se confirma integramente, sin imposiciéon de costas y
con pérdida de los depositos constituidos para su interposicion.

Notifiquese la presente a las partes y con su testimonio remitase el Rollo y las actuaciones a la Seccion
indicada de la Audiencia.

Asi por esta sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Esta Sentencia se ha firmado y publicado el mismo dia de la fecha por los Magistrados de
esta Sala que la han dictado. Doy fe.
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