ESCRITO DE DEMANDA DE LA COMUNIDAD CONTRA PROPIETARIO MOROSO
Fecha de Publicación: Julio de 2005.
Artículos Referenciados: 
- Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil: Arts. 6, 7, 23, 32 y 813. 
- Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.: Arts. 9, 13 y 21. 

[El escrito deberá expresar: la identidad del condómino deudor, el domicilio de la comunidad acreedora, el domicilio del condómino deudor, el origen y cuantía de la deuda comunitaria a la que se añadirá, de poder acreditarse y justificar su pago los gastos del requerimiento previo de pago. Acompañará necesariamente a la demanda la certificación de la liquidación de la deuda y la documental acreditativa de los gastos de requerimiento previo si se pretende su recuperación

La petición de juicio monitorio podría llevarse a cabo incluso simplemente por cumplimentación de un impreso o formulario que facilitarán en el futuro los Tribunales].

Al Tribunal

D. ..., Procurador de los Tribunales [no es preceptivo pues pueden los litigantes comparecer por sí mismos en los juicios monitorios], y de la comunidad de propietarios de la finca sita en calle. núm. ..., que actúa en este proceso a través de su presidente D. ... mayor de edad, con DNI. núm. ..., vecino de ..., con domicilio en C/. ..., núm. ..., piso ..., telf. núm. ..., fax núm. ... [o administrador de fincas debidamente autorizado por la Junta para efectuar la reclamación y para otorgar poderes a favor de abogados y procuradores. Se consignarán los datos y circunstancias de identificación de la comunidad actora y el domicilio en que pueden ser citada;], según escritura de poder que debidamente acompañado como documento núm. 1, para su unión a los autos por copia, interesando la devolución del original [con la demanda deberá acompañarse el poder conferido al procurador, cuando intervenga y la representación no se otorgue «apud acta»]; y dirigido por el Letrado debidamente habilitado del Iltre. Colegio de Abogados de ..., D. ..., con núm. de colegiación ... [opcional; puede proveerse la solicitud de juicio monitorio sin la defensa de Abogado], como mejor en derecho proceda comparezco y digo:

Que mediante el presente escrito, formulo petición de juicio monitorio en reclamación de cuotas [o por liquidación de deuda], contra:

- D. DDO, con DNI y NIF núm. ... y domicilio en la misma finca sita en calle ..., núm. ..., piso ... puerta ... del municipio de ... [actual titular de la finca deudora].

- D. ... ... [Otros eventuales demandados].

Demanda que formulo por los siguientes:

Hechos

Primero.- Mi representada es la comunidad de propietarios de la finca sita en la c./ ..., núm. ... de esta ciudad de ..., representada por su presidente D. ...

- Se acompaña como documento nùm. ...: Certificación del Registro de la Propiedad de ... en la que consta la inscripción de la escritura de división en propiedad horizontal y se transcribe el contenido de dicho título.

- Se acompaña como documento núm. 2 certificación del acuerdo de la junta aprobatorio de nombramiento de su presidente D. ... en fecha ... de ... de ... y por una duración de ... [salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de los órganos de gobierno se hará por el plazo de un año].

[De ser el administrador de fincas el que acciona, indicar que éste actúa en representación de los copropietarios de la finca ... en virtud de autorización expresa conferida por acuerdo de la junta de propietarios de fecha ..., y aportar como documental copia del acta o libro de actas para que una copia suficientemente testimoniada se incorpore a dicho escrito; y/o certificación de dicho acuerdo].

Segundo.- El demandado, D. DDO es el propietario actual [y en su caso, titular registral] de la vivienda sita en la misma finca, piso ... puerta ...

- Se acompaña como documento núm. 3 certificación expedida por el Sr. Registrador del Registro de la Propiedad núm. ... de esta ciudad de ..., a través de la cual puede comprobarse como D. DDO es el actual propietario del piso [o local] de anterior referencia.

[Si se demanda además al anterior titular por responder solidariamente con el actual y/o al que figura en el Registro de la Propiedad, cuando este último sea persona distinta a la que en realidad es el actual propietario -que no ha inscrito su titularidad-, deberán acreditarse igualmente estas circunstancias].

Tercero.- D. DDO como copropietario del inmueble viene obligado a sufragar los gastos y cargas comunitarios con arreglo a una cuota de participación del ... por ciento, tal como se desprende de la certificación aportada como documento núm ... [o bien, que D.DDO viene obligado a la contribución en dichos gastos con arreglo a una determinada cuota de contribución aprobada por junta general de condóminos; acuerdo ordinario que puede impugnarse en su caso y modificarse cuantas veces resulte conveniente por simple mayoría]; D. DDO ha venido utilizando como forma de pago para el abono de dichas cantidades el sistema de domiciliación bancaria y cargo en su cuenta de las correspondientes cuotas [indicar datos de la misma, y de poder ser, acompañar hoja de domiciliación bancaria que presumiblemente firmaría cuando decidió efectuar los pagos bancariamente].

Pues bien, desde fecha ... D. DDO viene impagando sistemáticamente las facturas presentadas a cobro devengadas por la comunidad siendo devueltos los recibos girados contra su cuenta corriente; Por lo que asciende la deuda acumulada en la actualidad a la nada desdeñable cantidad de ... ptas.

- Acompañamos como documentos núms ...: acta aprobatoria de del presupuesto de gastos perteneciente al año ..., y acta de junta de fecha ... aprobatoria de la liquidación de gastos de dicho ejercicio, en la que se observa como D. DDO no ingresa, como el resto de condóminos, la cantidad de ... pesetas que le correspondía por su cuota de participación.

- Acompañamos como documentos núms ...: facturas y recibos de la comunidad devueltos por insuficiencia de fondos en la cuenta del demandado, así como cargo en cuenta de la comunidad de los gastos bancarios correspondientes a los abonos y cargos correspondientes a dichos efectos.

[La comunidad debe acreditar además, la existencia de acuerdos aprobatorios de las cuotas o derramas que se exigen al deudor, mediante, vgr, exhibición del libro de actas de la comunidad, documento que acreditará la certeza, exigibilidad y liquidez de la cantidad que se reclama. Es decir, la certificación de deudas ha de venir precedida de la cumplimentación por ésta del correspondiente plan de ingresos y gastos y fijación de cuotas, convocando al efecto la junta de propietarios y notificando el acuerdo adoptado.]

Cuarto.- D. DDO ha venido ignorando las llamadas y advertencias de la administración de fincas de la comunidad. Motivo por el cual en fecha ... fue convocada junta de propietarios, en cuyo único orden del día fijado se anunció la aprobación de la liquidación de la deuda contraída por D. DDO con la comunidad; Junta que dio origen al acuerdo por el que se aprobó la liquidación de la deuda con la comunidad de propietarios [Tener en cuenta que, aun no siendo este requerimiento preceptivo, algunas comunidades lo recogen como requisito previo a la acción en sus respectivos estatutos].

Dicho acuerdo fue notificado por conducto notarial a D. DDO [propietario afectado] en la forma establecida en el art. 9 LPH, es decir, con entrega en el propio piso [o local] de la comunidad de propietarios y cuya titularidad corresponde al demandado [Téngase en cuenta que conforme prevé el art. 9 h) LPH, las citaciones y notificaciones surtirán todos sus efectos si se practican en el piso o local perteneciente a la comunidad, incluso si se entregan al ocupante del mismo; siempre y cuando el propietario no haya comunicado «... a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier medio que permita tener constancia de su recepción, el domicilio en España a efectos de citaciones y notificaciones de toda índole relacionadas con la comunidad», en cuyo caso deberá practicarse la notificación o citación en este último lugar; continúa el precepto diciendo que «si intentada una citación o notificación al propietario fuese imposible practicarla en el lugar prevenido en el párrafo anterior, se entenderá realizada mediante la colocación de la comunicación correspondiente en el tablón de anuncios de la comunidad, o en lugar visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que se procede a esta forma de notificación, firmada por quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, con el visto bueno del presidente». Concluye el precepto estableciendo que «la notificación practicada de esta forma producirá plenos efectos jurídicos en el plazo de tres días naturales»].

- Acompañamos como documento núm ...: acuerdo de la Junta aprobatorio de la liquidación de la deuda contraida por el condómino moroso con la comunidad de propietarios.

- Acompañamos como documento núm. ...: certificación del acuerdo de la junta aprobando la liquidación de la deuda con la comunidad de propietarios, debidamente expedida por el secretario de la misma y con el visto bueno del presidente [requisito éste de obligada observancia para la correcta interposición de la acción. V. Comentario de esta obra y formulario correspondiente].

- Acompañamos como documento núm. ...: acta notarial del Fedatario Público que lo es de ..., D. ..., por el que se comunica a D. DDO el contenido del acuerdo de la comunidad de propietarios aprobando la citada liquidación [Si bien es preceptiva esta notificación, no es necesario que lo sea por conducto notarial; y así, sirven igualmente otros tipos de comunicaciones -burofax, recepción personal por parte del demandado, etc.-; no obstante, téngase en cuenta que interesa obtener la constancia de su contenido y recepción; de esta forma, si lo es por conducto notarial, además de cumplirse con este objetivo puede reclamarse posteriormente al demandado, en caso de que el demandado pague, o no comparezca, el gasto que éste haya comportado.

- [Solo cuando resulte preceptivo por los estatutos de la comunidad, o así se desee]: Acompañamos como documento núm. ...: Copia del requerimiento de pago efectuado a D. DDO en fecha ... a través de telegrama con acuse de recibo, emitido por el servicio de Correos de esta ciudad [como en el anterior caso, podrán utilizarse, además del indicado, otros medios que acrediten contenido y recepción tales como burofax, requerimiento notarial, recepción personal por parte del vecino demandado, etc.].

[De haber más de un demandado por los motivos expuestos al inicio de este escrito, deberá procederse a la notificación de la liquidación a todos ellos por resultar afectados.]

Quinto.- A fecha de hoy, transcurrido en exceso un mes desde la notificación del acuerdo a D. DDO sin que éste haya procedido a su impugnación y sin que mi representada haya percibido cantidad alguna correspondiente a las cuotas reclamadas, procede demandarle judicialmente al pago, pues la comunidad de propietarios de la finca es acreedora de la cantidad de pesetas ... cantidad vencida, líquida y exigible debida por el condómino D. DDO.

A estos hechos son de aplicación los siguientes,

Fundamentos de Derecho

A)      De orden procesal:
I. Procedimiento:

Art. 21 LPH: .... [no reproducimos por su extensión].

II. Competencia territorial:

Es competente para entender del proceso monitorio según el art. 813 LEC:

- El Juez de Primera Instancia del domicilio o residencia del deudor.

- Y además, el tribunal del lugar en donde se halle la finca, a elección del solicitante.

III.  Intervención letrada y representación por medio de procurador:

No es preceptiva la postulación mediante abogado ni procurador en la petición inicial de los procedimientos monitorios y para su ejecución cuando no haya oposición y la cantidad por la que se despacha ejecución no excede de las 150.000 pesetas.

- Art. 23 LEC: «Intervención de procurador. 1. La comparecencia en juicio será por medio de procurador legalmente habilitado para actuar en el tribunal que conozca del juicio. 2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, podrán los litigantes comparecer por sí mismos: 1.1 En los juicios verbales cuya cuantía no exceda de ciento cincuenta mil pesetas y para la petición inicial de los procedimientos monitorios, conforme a lo previsto en esta Ley. 2.1 En los juicios universales, cuando se limite la comparecencia a la presentación de títulos de crédito o derechos, o para concurrir a Juntas. 3.1 En los incidentes re lativos a impugnación de resoluciones en materia de asistencia jurídica gratuita y cuando se soliciten medidas urgentes con anterioridad al juicio.»

- Art. 32 LEC: «Intervención no preceptiva de abogado y procurador. 1. Cuando, no resultando preceptiva la intervención de abogado y procurador, el demandante pretendiere comparecer por sí mismo y ser defendido por abogado, o ser representado por procurador, o ser asistido por ambos profesionales a la vez, lo hará constar así en la demanda. 2. Recibida la notificación de la demanda, si el demandado pretendiera valerse también de abogado y procurador, lo comunicará al tribunal dentro de los tres días siguientes, pudiendo solicitar también, en su caso, el reconocimiento del derecho a la asistencia jurídica gratuita. En este último caso, el tribunal podrá acordar la suspensión del proceso hasta que se produzca el reconocimiento o denegación de dicho derecho o la designación provisional de abogado y procurador. 3. La facultad de acudir al proceso con la asiste ncia de los profesionales a que se refiere el apartado 1 de este artículo corresponderá también al demandado, cuando el actor no vaya asistido por abogado o procurador. El demandado comunicará al tribunal su decisión en el plazo de tres días desde que se le notifique la demanda, dándose cuenta al actor de tal circunstancia. Si el demandante quisiere entonces valerse también de abogado y procurador, lo comunicará al tribunal en los tres días siguientes a la recepción de la notificación, y, si solicitare el reconocimiento del derecho a la asistencia jurídica gratuita, se podrá acordar la suspensión en los términos prevenidos en el apartado anterior. 4. En la notificación en que se comunique a una parte la intención de la parte contraria de servirse de abogado y procurador, se le informará del derecho que les corresponde según el artículo 6.3 de la Ley de Asistencia Jurídica Gratuita, a fin de que puedan realizar la solicitud correspondiente. 5. Cuando la intervención de abogado y procurador no sea prec eptiva, de la eventual condena en costas de la parte contraria a la que se hubiese servido de dichos profesionales se excluirán los derechos y honorarios devengados por los mismos, salvo que el tribunal aprecie temeridad en la conducta del condenado en costas o que el domicilio de la parte representada y defendida esté en lugar distinto a aquel en que se ha tramitado el juicio, operando en este último caso las limitaciones a que se refiere el apartado 3 del artículo 394 de esta Ley.»

IV. Legitimación activa:

- Art. 6 LEC: «Capacidad para ser parte. 1. Podrán ser parte en los procesos ante los tribunales civiles: [...] 5.1 Las entidades sin personalidad jurídica a las que la ley reconozca capacidad para ser parte [...]».

- Art. 7 LEC: «Comparecencia en juicio y representación. [...] 6. Las entidades sin personalidad a que se refiere el número 5.1 del apartado 1 del artículo anterior comparecerán en juicio por medio de las personas a quienes la ley, en cada caso, atribuya la representación en juicio de dichas entidades. 7. Por las entidades sin personalidad a que se refiere el número 7.1 del apartado 1 y el apartado 2 del artículo anterior comparecerán en juicio las personas que, de hecho o en virtud de pactos de la entidad, actúen en su nombre frente a terceros.»

- Art. 21.1 LPH: «[...] el presidente o el Administrador, si así lo acordase la Junta de propietarios, podrá exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio»

- Art. 13.3 LPH [para el caso de que inste la demanda el presidente]: «El presidente ostentará legalmente la representación de la comunidad, en juicio y fuera de él, en todos los asuntos que la afecten».

V. Legitimación pasiva:

- Art. 9 e) LPH: «Son obligaciones de cada propietario: [...] contribuir, con arreglo a la cuota de participación fijada en el título o a lo especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualización».

La tiene en consecuencia el demandado D. DDO, como titular de un piso en la finca dividida en propiedad horizontal a cuya comunidad representa el actor, por incumplimiento de su obligación al pago.

VI. Costas:

- Art. 21.6 LPH: [...] Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios profesionales de abogado y procurador para reclamar las cantidades debidas a la comunidad, el deudor deberá pagar, con sujeción en todo caso a los límites establecidos en el apartado tercero del artículo 394 de la Ley de Enjuiciamiento civil, los honorarios y derechos que devenguen ambos por su intervención, tanto si aquél atendiere el requerimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal. En los casos en que exista oposición, se seguirán las reglas generales en materia de costas, aunque si el acreedor obtuviere una sentencia totalmente favorable a su pretensión, se deberán incluir en ellas los honorarios del abogado y los derechos del procurador derivados de su intervención, aunque no hubiera sido preceptiva.

B)       De orden sustantivo o legal:
- Art. 9 e) LPH «[...]».

C)      Doctrina jurisprudencial:
- Sentencia del Tribunal Supremo de fecha ...: [...]

D)      Doctrina científica:
- ..., J. J.: ... Editorial ..., año ...

Por todo lo expuesto y ejercitando cuantas acciones se derivan de los anteriores hechos y fundamentos jurídicos,

Suplico al Tribunal: Que teniendo por presentado este escrito con los documentos que se acompañan y sus copias, se sirva admitirlo y, en su virtud, de conformidad con las manifestaciones que contiene, tenga por comparecida a la comunidad actora, por interpuesta petición de juicio monitorio en reclamación de cuotas [por liquidación de deuda] contra D. DDO [y, en su caso, contra DDO.2, titular actual del piso y/o D. DDO.3, titular registral] y previos los trámites legales pertinentes, dicte sentencia que verse sobre los siguientes extremos:

1.º Condene al demandado al pago de ... pesetas correspondientes a las cuotas vencidas y debidas, y al gasto del requerimiento previo al pago [en su caso].

2.º La condena al demandado al pago de las costas de este juicio.

En ..., a ... de ... de ...

Primer Otrosí Digo: Que siendo originales los documentos aportados y precisándose para otros usos,

Suplico al Tribunal: Se sirva dejar fotocopia testimoniada de los mismos en Autos, con devolución de los que sean originales.

..., en fecha arriba indicada.

         Fdo. Ldo.:                                     Proc.:
         Col. Núm. ...                                  Col. Núm. ...

[En relación a la posibilidad de solicitar el embargo preventivo de los bienes del deudor, ver comentario de esta obra, y la posibilidad de solicitar previamente la declaración de preferencia, o en su caso, la notificación al acreedor hipotecario que pueda verse perjudicado.]

