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a morosidad en las comunidades de propietarios si-
Lgue siendo un serio problema para el correcto funcio-
namiento de estas, llegando en los casos mas extremos a
tener que suspender los pagos a proveedores por imposi-
bilidad de los propietarios cumplidores de cubrir la parte
proporcional dejada de abonar por aquellos que no quieren
0 no pueden pagar.

De todos es conocido el procedimiento especial que
pone a nuestra disposicion el recientemente reformado ar-
ticulo 21 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH), a través
del cual, mediante un procedimiento monitorio con carac-
teristicas propias, las comunidades pueden accionar contra
el propietario deudor en defensa de sus derechos.

Durante la tramitacion de estos procedimientos, a
menudo nos encontramos con la oposicion del deudor,
que, en el tramite de contestacién que la ley procesal le
confiere, entra a discutir la validez o nulidad del acuerdo de
liquidacién de la deuda, sin que hasta ese momento haya
impugnado ni el mismo, ni ninguno de los acuerdos ante-
riores que acreditan el origen de la deuda que se reclama.

Sobre esta cuestion se han pronunciado nuestros tri-
bunales, estableciendo en qué supuestos se podra discutir
el acuerdo de liquidacién en el que se fundamenta la recla-
macién al moroso y en cudles otros esta posibilidad habra
decaido, sefialando por su claridad la SAP Alicante, Elche,
Sec. 92, 406/2021, de 7 de octubre que establece que «el
saldo acreedor o deudor del comunero resulta de la apro-
bacién de las cuentas ordinarias aprobadas por la Junta de
Propietarios, deviniendo el acuerdo aprobatorio de liquida-
cién de las cuentas inatacable si no se procedié a su opor-
tuna impugnacion, de acuerdo con los términos y plazos
establecidos en los articulos 17 y 18 de la LPH».

En el caso de autos, el tribunal recoge expresamente

Junta de Propietarios, como™ "
méaximo érgano de decisién y.
expresién de la voluntad de toda
la comunidad

cémo el administrador de fincas de la comunidad llevaba
constancia contable de lo debido y aportado por cada co-
munero, y cémo, en cumplimiento de lo dispuesto en la
LPH, sometia esa contabilidad a la Junta mediante la apro-
bacién de las cuentas anuales. Concluye esta sentencia que
si la LPH arbitra una especial regulacion basada en el prin-
cipio asambleario de la Junta de Propietarios, como maxi-
mo oérgano de decision y expresion de la voluntad de toda
la comunidad, con la salvaguarda de la voluntad del comu-
nero discorde de la mayoria, a través de la posibilidad de
impugnacion de los acuerdos de la Junta, es improcedente
afirmar el derecho del comunero a discutir, en cualquier
tiempo, la correccién de las liquidaciones antes y anual-
mente practicadas si la deuda que se le reclama resulta de
ellas.
Esta misma postura es la que mantiene:

o La SAP de Barcelona de 21 de julio de 2017: «Debe re-
cordarse que, liquidada la deuda y aprobada en junta,
no puede atacarse si no se impugna el referido acuer-
do en los plazos legales, pues el no hacerlo supone
una conformidad que convierte el acuerdo en inata-
cable».

0 La SAP de Valencia de 25 de febrero de 2013: «<No pue-
de el copropietario demandado, y aqui reside la pecu-
liaridad expuesta de indisputabilidad del titulo, apro-
vechar este proceso para impugnar la liquidacién de
la deuda acordada por la junta, una vez transcurridos
los plazos de caducidad del Art18.3 LPH La certeza,
exigibilidad y liquidez de la deuda no viene decidida
por la existencia formal de la certificacién de saldo
deudor sino el acuerdo de la junta de propietarios
en el que se liquida la deuda y se decide reclamarlay
que no es impugnado en los plazos legales. El acuer-
do que liquida una deuda comunitaria esta sujeto a
las normas de caducidad y ejecutividad del articulo
183y 4 LPH de forma que son ejecutivos (articulo 18.4
LPH), Inmediatamente mientras no se dicte orden
de suspensién, cosa que aqui no acontece, y Por el
transcurso de tres meses, articulo 18.3 LPH, son firmes
€ inatacables por caducidad de la accién de impug-
nacién. Firme la liquidacién por la caducidad de tres
meses del articulo 18.3 LPH, ya no es posible atacar la
liquidez ni la existencia de la deuda, pues las acciones
para atacarla se extinguieron legalmente».

© La SAP de Las Palmas de 19 de junio de 2017: «Olvida
con ello que corresponde al deudor la carga de im-
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pugnar el acuerdo de liquidacion de la deuda, confor-
me al art. 18 de la LPH, y que en caso de no hacerlo,
siendo pues el acuerdo vigente y ejecutivo, no es po-
sible objetar la inexistencia o iliquidez de la deuda».

o La SAP de Asturias de 10 de abril de 2017: «Para la so-
lucién del debate que nos ocupa habremos de par-
tir del criterio de la inatacabilidad del acuerdo liqui-
datorio no impugnado en tiempo por el comunero
demandado, y de las consecuencias que se derivan
del principio de ejecutividad contenido en el art. 19-3
LPH».

De la conjuncién de las anteriores posturas, parte de
la jurisprudencia concluye que, cuando lo que se discute
no es un mero error de calculo numérico, sino los propios
conceptosy la correspondiente cuota, el apelante no podra
oponerse validamente a la reclamacion de una deuda ven-
cida, liquida y exigible, pues lo contrario supondria tanto
como pretender lograr por una via indirecta la modifica-
cion de aquel acuerdo, posibilidad que en muchas ocasio-
nes ya ha quedado precluida al haber caducado por el paso
del tiempo el ejercicio de la acciéon impugnatoria.

No obstante lo anterior, y como ya hemos apuntado,
esta doctrina no tiene un caracter absoluto sino que es
aceptable examinar las condiciones extrinsecas del titulo,
los eventuales hechos extintivos como el pago y la com-
pensacién, o hechos impedientes como la prescripcion, la
pluspeticién o el pacto de no pedir, asi como, evidentemen-
te, los errores patentes y de calculo. También se podra revi-
sar cuando se trate de hechos que no pudieron ser tenidos
en cuenta al aprobarse la liquidaciéon o que no podrian ha-
ber fundamentado la impugnacién del acuerdo adoptado
al respecto.

En fechas recientes, la Audiencia Provincial de Alicante
se ha vuelto a pronunciar sobre esta cuestion (SAP Alicante,
Sec. 5 58/2022, de 22 de febrero), pudiendo probar el dey-
dor en este caso, la improcedencia de la deuda reclamada
por la comunidad por cuanto esta ya habia sido abonada.
Recoge la sentencia: «.. No obstante, esta Sala ya ha ex-
puesto en asuntos similares (sentencia n.° 129 de fecha 15
de marzo de 2006) en relacion a la posibilidad de discutir,
sin impugnacién previa o en este caso inadmitida por fal-
ta de consignacion, el concreto importe reclamado en vir-
tud de un acuerdo liquidatorio de las cantidades debidas
en virtud de la obligacién que a los comuneros impone el
articulo 9.1 e) de la Ley de Propiedad Horizontal, “la mera
aprobacion del acuerdo no convierte en indiscutible la can-
tidad que en el mismo se sefala, y en varias resoluciones se
han desestimados las demandas de la Comunidad cuando
esta no ha conseguido acreditar la procedencia de la deuda
reclamada”.».

Visto lo anterior, sera garantia para llevar a buen fin di-
cho procedimiento monitorio la correcta convocatoria, re-
daccion y notificacion de las actas en las que se recojan los
acuerdos que sirvan de base para la reclamacién de los im-
portes adeudados, asi como la llevanza de una contabilidad
profesional que permita a la comunidad, en caso de opo-
sicion del deudor, defender la procedencia de su deman-
da. Ello nuevamente pone de manifiesto la importancia de
contar en nuestras comunidades con administradores de
fincas profesionales, preparados para desarrollar su trabajo
con rigor, protegiendo asi los intereses de sus administra-
dos.

M.* Dolores Delgado de Molina
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