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Resumen

El plazo de prescripcidn de las acciones para exigir el cumplimiento de la obligacién
de contribuir a los gastos para el adecuado sostenimiento del edificio sujeto al
régimen de propiedad horizontal, es una cuestion controvertida y nada pacifica en la
doctrina y en la jurisprudencia. El objetivo de este trabajo es proponer un plazo
definitivo de prescripcion de las acciones para exigir el cumplimiento de esta
obligacion y su ubicacion legal. En la actualidad existen varias hipétesis posibles que
en todos los casos concluyen en un plazo de prescripcion de cinco afios. Habiendo
sido intencidn del legislador que el plazo de prescripcion para el cumplimiento de las
obligaciones en plazos anuales o plazos mas breves sea inferior al de las obligaciones
no sujetas a término propio, es previsible que en el futuro se reduzca el plazo de las
primeras. Otra posibilidad es que se lleve a cabo una reforma legal que permita
introducir la regulacién de la prescripcion de la obligacién de contribuir en el régimen
de propiedad horizontal en la legislacion especial, al margen de la general del Cédigo
civil. Para alcanzar el resultado que se propone, se ha utilizado el método dogmatico
juridico simple, mediante el andlisis de la regulacién legal actual, para realizar la
proposicion de la regulaciéon futura tras el analisis de la doctrina y la jurisprudencia
relacionada con las distintas hipétesis. El resultado alcanzado determina la necesidad
de mantener el plazo de prescripcion de cinco afios, determindndose en la Ley de
Propiedad Horizontal.

Palabras clave: prescripcion, deuda, plazo, obligacion, afios, propiedad, horizontal,
interrupcion, regulacion.

Summary: The limitation period for actions to demand compliance with the
obligation to contribute to the expenses for the adequate maintenance of the building
subject to the horizontal property regime is a controversial and far from peaceful issue
in doctrine and jurisprudence. The objective of this work is to propose a definitive
period of prescription for actions to demand compliance with this obligation and its
legal location. Currently there are several possible hypotheses that in all cases
conclude within a statute of limitations of five years. Having been the intention of the
legislator that the limitation period for the fulfillment of obligations in annual terms or
shorter terms is lower than that of obligations not subject to their own term, it is
foreseeable that the term of the former will be reduced in the future. Another
possibility is that a legal reform is carried out that allows the regulation of the
prescription of the obligation to contribute to the horizontal property regime to be
introduced in special legislation, apart from the general legislation of the Civil Code.
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To achieve the proposed result, the simple legal dogmatic method has been used,
through the analysis of the current legal regulation, to make the proposal of the future
regulation after the analysis of the doctrine and jurisprudence related to the different
hypotheses. The result achieved determines the need to maintain the five-year
limitation period, determined in the Horizontal Property Law.

Keywords: prescription, debt, term, obligation, years, property, horizontal,
interruption, regulation.
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1 INTRODUCCION

El andlisis del instituto de la prescripcion resulta de suma importancia por la
transcendencia que tiene en cuanto a la tutela judicial efectiva consagrada en el
articulo 24 CE. Y ello, ya sea desde el punto de vista de la prescripcién adquisitiva e
extintiva o el decaimiento de la posibilidad de oposicion al ejercicio de acciones de
las que se gozaba. Por ello, es fundamental que, a la hora de analizar la prescripcién
del plazo de ejercicio de una accion relativa a una concreta obligacion, deba
analizarse primeramente esta institucion en general. Siendo la prescripcion
susceptible de interrupcion, un completo andlisis de esta, que obliga a examinar la
procedencia de esta posibilidad interruptiva que, aunque de aplicaciéon general,
también lo sera en relacion con la obligacion de contribuir en las comunidades de
propietarios.

Se pretende determinar cual es el plazo para la prescripcion de la accion para
la reclamacion de las deudas comunitarias reguladas en el articulo 9.1.e) LPH. Para
la determinacion de este plazo es transcendental analizar el tipo de obligacion, al
efecto de determinar que precepto del Codigo Civil resulta aplicable o incluso,
plantear la expresa inclusion del plazo en la ley especial: Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

La problematica consiste en determinar que precepto resulta aplicable con
relacion al plazo de prescripcion de esta obligacion. Para ello, deben analizarse las
distintas hipétesis que se plantean, tanto en la doctrina como en la jurisprudencia:

1.- Considerar aplicable el articulo 1964 CC relativo a las obligaciones no
sujetas a término propio, cuyo plazo de prescripcién actual es de cinco afios. Hasta
el afio 2015, en el que se aprobd la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, el plazo era de 15 afios.

2.- La segunda hipétesis consiste en considerar aplicable el articulo 1966.3
CC, al considerarse que se trataba de una obligacion pagadera en plazos anuales o
mas breves. En este caso, el plazo tradicional ha sido y es el de cinco afios.

3.- Otra hipétesis que se constituye un tertium genus es aquella que considera
que el articulo 1966.3 CC es aplicable a las cuotas ordinarias de gastos comunes,
mientras que el articulo 1964 CC se aplica a las extraordinarias.



Se analizaran todas estas posibilidades utilizando el método dogmatico
juridico simple, es decir, mediante la comparacidon entre los distintos textos
legislativos que lo regulan, sin olvidar la aplicacion practica que de los mismos se
desprende de la jurisprudencia y de la doctrina®. Este método es el mas adecuado
para este supuesto, dada la abundante jurisprudencia y doctrina existente al respecto.

En la actualidad, ya se aplique el articulo 1964 CC o el 1966.3 CC, el plazo
de prescripcion sera de cinco afios. EI Tribunal Supremo ha fijado como doctrina la
aplicacion del articulo 1966.3 CC. No obstante, el legislador civil quiso conceder un
plazo de prescripcion menor a las obligaciones pagaderas mediante plazos anuales u
otros mas reducidos, lo que nos lleva a concluir que probablemente en el futuro se
reduzca el plazo de prescripcion a les tres afios. Este plazo resultaria claramente
insuficiente debido a per la necesidad de los tramites previos al ejercicio de la
accion judicial, previsto en el articulo 21 LPH. Por ello, debe concluirse la
conveniencia de sustraer la regulacion de la prescripcion de la accion para exigir el
cumplimiento de la obligacion de contribuir al adecuado sostenimiento del inmueble
de la regulacion general del Cddigo Civil, e incorporarla a la Ley de Propiedad
Horizontal. Ademaés, debe mantenerse en dicha regulacion especial el plazo actual de
prescripcién de cinco afios.

2 LA PRESCRIPCION EN GENERAL

Si hay algo donde existe cierta unanimidad entre los juristas, es acerca de la
afirmacion de que el tiempo influye de forma esencial en el derecho. La prescripcion
se fundamenta en el principio de la seguridad juridica®. Este principio, ademas, viene
expresamente garantizado en el articulo 9.3 CE y también por la Declaracién de
Derechos del Hombre y del Ciudadano®. Es mas, el propio TJUE en su sentencia de
16 de julio de 2020 reconoce la relacion entre prescripcion y seguridad juridica®. La
STS de 18 de julio de 2019 evidencia el criterio restrictivo a la hora de aplicar el
instituto de la prescripcion®. Esta Sentencia consolida la doctrina contenida en las
SSTS de 5 de diciembre de 2016 y 6 de junio de 20197. En el mismo sentido, STS de
2 de marzo de 2020, que ratifica el criterio subjetivo al afirmar: “A la hora de
valorar si se ha acreditado o no la cesacién o abandono en el ejercicio de los

2 Método que desarrolla su investigacion haciendo el mismo énfasis en la norma, la doctrina y la jurispruden-
cia. COURTIS considera que la dogmatica juridica es el método cientifico del Derecho por excelencia.
COURTIS, C., Observar la ley: Ensayos sobre metodologia de la investigacion juridica, Trotta, Madrid,
2006, pag. 105.

3 RODRIGUEZ LOPEZ, C. “La interrupcion extrajudicial de la prescripcion extintiva”. Préctica de tribunales:
revista de derecho procesal civil y mercantil, nim. 31, octubre 2006, pags. 27-40.

4 HERNANDEZ MARQUES, H., “Prescripcion y caducidad en el procedimiento de ejecucion. Considera-

ciones para la seguridad juridica”, Articulo Monografico Sepin, febrero 2016, SP/DOCT/20139.

DEL OLMO, A. “El TJUE se pronuncia sobre gastos, comision de apertura, restitucion, prescripcion e

imposicion de costas en prestamos hipotecarios con consumidor. STJUE, Sala cuarta, 16-7-2020.

SP/SENT/1057378”, Jurisprudencia comentada Sepin, julio 2020, SP/DOCT/1061733. Manifiesta este autor

que el tribunal considera que la proteccion del consumidor no es absoluta y que la seguridad juridica aconseja

la fijacion de plazos de prescripcion, siendo ello compatible con el derecho comunitario.

& STS (Sala de lo Civil, Seccion1?) n.2 449/2019, de 18 julio. R 2019\2990.

7 STSn°721/2016, de 5 de diciembre (RJ 2016, 6310) y STS n.° 326/2019, de 6 de junio (RJ 2019, 2213).



derechos o, por el contrario, el deseo de su conservacion y mantenimiento es cuando
se ha de acudir al examen de los medios idéneos para su acreditacion 8.

Respecto al tiempo para reclamar las deudas comunitarias estamos ante un
plazo de prescripcion y no de caducidad. La diferencia es de indudable
transcendencia practica porque mientras la prescripcién debe ser alegada por la parte
a quién beneficia, la caducidad puede ser aplicada de oficio por el juez; ademaés, la
prescripcion es susceptible de ser interrumpida, mientras que tal posibilidad no
concurre en el caso de la caducidad.

Respecto a la necesidad de alegacién de parte, es reconocida plenamente por
la doctrina.®. En el &mbito jurisprudencial se mantiene este criterio, asf la STS de 17
julio de 2008%, que al hacer referencia a la nomenclatura contenida en la LEC 1881
(excepciones perentorias), reconoce el caracter renunciable de la prescripcion que,
por tanto, no puede ser apreciada de oficio por el juzgador, insistiendo en que la
misma no opera ipso iure, a diferencia de lo que ocurre con la caducidad, siendo
potestativo su uso por el deudor.

El hecho de que un deudor no alegue la excepcion de prescripcién y, por lo
tanto, no pueda ser apreciada de oficio por el Tribunal y cumpla con el objeto de la
obligacidn, no constituye un acto de mera liberalidad por parte de aquel, sino que
realmente esta cumpliendo con el objeto de la obligacion. Es mas, el haber prescrito
el ejercicio de la accién no implica que el derecho se haya extinguido, y de hecho
puede ser objeto de reclamacion judicial y extrajudicial, y en el caso de reclamacién
judicial, si la prescripcién no es invocada por el deudor, el Tribunal deber dictar de
forma irremediable sentencia condenatoria'®.

En el caso de que se pudiera apreciar de oficio por el Tribunal la excepcién
de prescripcion por el transcurso del tiempo, podria generar indefension al
demandante, ya que como sefiala la SAP Murcia de 8 de octubre de 2009, cuando
este formula demanda y despliega su actividad probatoria, evidentemente no incluye
alegaciones referentes a la ausencia de prescripcion, ni aportara elementos de prueba
en este 1szentido, méaxime en los supuestos en que el demandado sea declarado en
rebeldial?.

3 INTERRUPCION DE LA PRESCRIPCION

Respecto de la posibilidad de interrumpir la prescripcion, el articulo 1973 CC
indica los tres modos admitidos en derecho para la interrupcion de la prescripcion, a
saber: reclamacion judicial, extrajudicial y reconocimiento de deuda.

8 STS (Sala Primera, de lo Civil), 142/2020, de 2 de marzo de 2020. SP/SENT/1040990.

®  ALBADALEJO GARCIA, M., La prescripcion extintiva, Madrid, Editorial Fundacion Beneficientia Et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Espafia, 2004, pags.
21-22. ALBADALEJO GARCIA sefiala que la proteccion automética ipso iure a través de la prescripcion no
seria justa, sino que requiere la alegacion del afectado. Este autor no deja lugar a dudas al sefialar que es in-
aplicable de oficio.

10 STS (Sala de lo Civil, Seccion1?) Sentencia 728/2008, de 17 julio. R 2008\4481.

11 ALBADALEJO GARCIA, M., La prescripcion extintiva, Madrid, Editorial Fundacién Beneficientia Et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Esparia, 2004, pag.
23. En este sentido se pronuncia también la SAP Valencia (Seccién 9?) Sentencia 8/2007 de 15 de enero. AC
2007\1254.

12 SAP Murcia (Seccion 12) Sentencia 447/2009 de 8 octubre. JUR 2009\459560.



3.1 Reclamacién Judicial

Respecto de la reclamacidn judicial, resulta evidente que el ejercicio de la
accion cuyo objeto es el derecho que se reclama, al fijar el objeto de la litis, ya
interrumpe en ese momento la prescripcidn de la accion ejercitada. En este sentido,
mientras que Hernandez Marqués sefiala que debe darse identidad entre la accion
ejercitada y la que prescribia, Gomez Liguerre sefiala en su comentario a la STS de
12 de diciembre de 2011, que el ejercicio de acciones distintas (aunque basadas en
los mismos hechos), incluso en otro orden jurisdiccional (en este caso el penal) y
aunque puedan entenderse las actuaciones judiciales de eventualmente desacertadas,
causan interrupcion de la prescripcion de la accion, puesto que como reconoce: “no
manifestaron el animo de abandono que es propio de la prescripcion 3.

La interrupcion de la prescripcion puede realizarse mediante la presentacion
de una demanda que posteriormente resulte admitida a trdmite, aunque no es preciso
que sea estimada®®.

Si se desiste, dependerd de si es antes 0 después de ser emplazada la parte
demandada puesto que, si no lo ha sido, el demandante podra desistir sin mas
consecuencias que no haberse producido la interrupcion de la prescripcion, si bien
en caso de que la accién no haya prescrito, podra presentar de nuevo la demanda. No
obstante, si el demandado ha sido debidamente emplazado, al haber recibido la
reclamacion, la interrupcion de la prescripcion se ha producido, sin perjuicio de la
resolucién que dicte el juzgado en caso de no aceptarse el desistimiento o de poder
reproducirse la reclamacion, en caso de ser aceptada.

La presentacion de papeleta de conciliacion interrumpe la prescripcion de la
accion®®. Igualmente, la solicitud de diligencias preliminares es causa de
interrupcion de la prescripcion, condicionado a que dicha solicitud llegue a
conocimiento de los interesados, puesto que puede ocurrir que el solicitante no
preste caucion, y, por tanto, se archive su solicitud*6.

La solicitud de beneficio de justicia gratuita es causa de interrupcién de la
prescripcién, incluso la jurisprudencia la reconoce como la méas frecuente en la
“practica forense”. Si bien la Ley de asistencia juridica gratuita reconoce en su
articulo 16 que con la solicitud de designacion de profesionales (Abogado y/o
Procurador) se interrumpe la prescripcién o se suspende la caducidad hasta su

3 HERNANDEZ MARQUES, H., “Prescripcién y caducidad en el procedimiento de ejecucion. Consideracio-
nes para la seguridad juridica”, Articulo Monogréfico Sepin, febrero 2016, SP/DOCT/20139. GOMEZ
LIGUERRE, C., “Sentencia de 12 de diciembre de 2011: Archivos de actuaciones penales y prescripcion de
la accion civil de dafios”, Cuadernos Civitas de jurisprudencia civil, nim. 90, 2012, pags. 93-116.

4 BERTOLA NAVARRO, I, “Estrategias para interrumpir la prescripcion de acciones”, Articulo Monogréfico
Sepin, junio 2018, SP/DOCT/74706. Considera como requisito que la misma se interponga en forma y resulte
admitida, senalando que se exige que “concurran los requisitos legales y vaya acompafiada de la documenta-
cion preceptiva”. Manifiesta que, si la demanda resulta defectuosa, pero se da traslado para su subsanacion y
finalmente, resulta admitida, produce efectos interruptivos desde su prescripcion. Igualmente hace referencia
a que no produce interrupcion la demanda presentada que “se retira” o de aquella presentada ante Juzgado in-
competente. Considera como requisito que la misma se interponga en forma y resulte admitida, sefialando que
se exige que “‘concurran los requisitos legales y vaya acompafiada de la documentacion preceptiva”.

15 STS, Sala Primera, de lo Civil, 62/2018, de 5 de febrero. SP/SENT/936604.

6 STS, Sala Primera, de lo Civil, 279/2020, de 10 de junio. SP/SENT/1057548.

¥ STS, Sala Primera, de lo Civil, 62/2018, de 5 de febrero. SP/SENT/936604.



nombramiento, lo cierto es que, en el caso de la prescripcion el plazo debera
empezar a computarse de nuevo, siempre y cuando se ejercite la consecuente accion
judicial®®.

Respecto de la accidon ejecutiva hay que distinguir dos supuestos
independientes:;

En primer lugar, la accidon ejecutiva fundamentada en titulo judicial
consistente en sentencia, en resolucion del tribunal o del letrado de la
Administracion de Justicia que apruebe una transaccion judicial o un acuerdo
alcanzado en el proceso, en cuyo caso habra que estar a lo dispuesto en el articulo
518 LEC, que establece el plazo de caducidad de cinco afios. En este caso resulta
claro que nos encontramos ante un plazo de caducidad y, por tanto, no susceptible de
interrupcion.

Sin embargo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 517 LEC,
existen otros titulos que llevan aparejada ejecucion, en cuyo caso se ejerce la accion
de forma totalmente independiente y su plazo de prescripcion depende de la
naturaleza de la accion ejercitada. En este caso, sera susceptible de interrupcion con
las mismas circunstancias que para la presentacion de la demanda en procedimiento
declarativo, puesto que en definitiva no se produce mas que la interposicion de una
demanda independiente, sin perjuicio de que tenga su origen en un titulo que lleve
aparejada ejecucion.

La interrupcion del plazo implica el inicio de un nuevo plazo. Es més, se
puede considerar que, en caso de reconocimiento de deuda, se podria hablar del
surgimiento de una nueva obligacion®®,

3.2  Reclamacion extrajudicial

Respecto de la interrupcion de la prescripcion mediante reclamacion
extrajudicial, procede determinar el momento desde el que hay que computar
realizada la interrupcién de la prescripcion. Debemos partir del momento de la
“emision, manifestacion o exteriorizacion de la voluntad” de no abandonar la
accion®. Desde este momento, la reclamacion extrajudicial produce los efectos de
interrumpir la prescripcion?t,

18 SAP Zaragoza, Sec. 5.2, 186/2020, de 25 de febrero. SP/SENT/1054570. “La designacién provisional del
abogado de oficio, fecha legalmente fijada para el nuevo dia inicial del computo de la prescripcion en el cita-
do articulo 16.2 LAJG, tuvo lugar el 21 de julio de 2015 y la demanda se present6 el 13 de julio de 2016, lo
que supone que entre ambas fechas no habia transcurrido todavia el plazo anual de prescripcion de la accion
fijado en el articulo 1968.2 CC”.

¥ YZQUIERDO TOLSADA, M. “Prescripcion de la accién de responsabilidad civil: novedades y cuestiones
pendientes”, Articulo Monogréfico Sepin, octubre 2015, SP/DOCT/20135. Considera este autor que, si se re-
clama por via de conciliacién una responsabilidad extracontractual y se reconoce por el demandado, pasara a
novarse en una obligacion sujeta al plazo de prescripcion de las acciones no sujetas a término propio.

2 FERNANDEZ URZAINQUI, F.I., “La interrupcién de la prescripcion extintiva”. Revista Doctrinal Aranzadi

Civil-Mercantil, Vol. I1. Parte Doctrina, 1995, BIB 1995\53.

RODRIGUEZ LOPEZ, C. “La interrupcién extrajudicial de la prescripcion extintiva”. Practica de tribunales:

revista de derecho procesal civil y mercantil, nim. 31, octubre 2006, pags. 27-40. Esta autora describe los re-

quisitos para que la reclamacion judicial tenga efectos de interrupcion de la prescripcion: “1.° oportunidad del
acto interruptivo, 2.° legitimacion del autor de la reclamacién extrajudicial y del destinatario del acto de inte-
rrupcion, 3.° caracter recepticio de la reclamacion, 4.° que se trate de un verdadero acto de reclamacion de la

21



Esta reclamacion no tiene por qué ser realizada por el propio acreedor, sino
que puede ser emitida la voluntad interruptiva a través de mandatario, incluso
verbal. Asi, las STS de 24 febrero de 2015 y SAP Salamanca de 28 de enero de
200822,

En un aspecto formal, hay que destacar que la jurisprudencia no exige que
sea ni rigurosa, ni formalista, como asi lo reconocen las SAP Las Palmas de 26
febrero de 2010 y SAP Huelva de 25 octubre de 2010, si bien debe acreditarse su
recepcion por quien resultaria beneficiado de la prescripcion, como asi lo establecen
la SAP Baleares de 29 noviembre de 2006 y SAP Ledn de 17 junio de 20112,

Sin perjuicio de lo anterior, también se matiza la necesidad estricta de
recepcion por parte del acreedor y en tal sentido, la SAP Malaga de 22 marzo de
2012 que presume la recepcion del requerimiento interruptivo por parte de su
destinatario aunque esta no quede totalmente acreditada, cuando por hechos
concomitantes se ha de presumir que tal recepcion se ha producido, o también la
SAP Valencia de 29 mayo de 2006, en cuanto considera correctamente interrumpida
la prescripcién por reclamacion extrajudicial, incluso cuando el requerimiento no
llegue a ser recibido por su destinatario, cuando se dirija la misma al domicilio que
consta pablicamente?*. Esta doctrina se confirma con las SSTS de 5 de febrero y 18
de julio de 2019, y de 2 de marzo de 2020%.

La jurisprudencia reconoce los distintos medios para interrumpir la
prescripcién mediante reclamacion extrajudicial, asi reconoce que se haga mediante
burofax®®, carta certificada?”, carta postal®, llamadas telefonicas®®, fax® vy
telegrama®. Y por supuesto requerimiento notarial.

3.3  Reconocimiento de Deuda

deuda, 5.° identidad de lo reclamado con el derecho objeto de prescripcion, 6.2 validez del acto y 7.° fuerza
probatoria”.

22 STS (Sala de lo Civil, Seccidn1?). 97/2015 de 24 de febrero. RJ 2015\946 y SAP Salamanca (Seccion 1),
31/2008, de 28 de enero. JUR 2008\208435.

2 SAP Las Palmas (Seccion 4), 94/2010, de 26 de febrero. AC 2010\1680, SAP Huelva (Seccion 1), 191/2010,
de 25 octubre. AC 2011\1695, SAP Baleares (Seccion 3), 525/2006, de 29 noviembre. JUR 2007\38335 y
SAP Ledn (Seccidn 1), 243/2011, de 17 junio. JUR 2011\265469.

2 SAP Malaga (Seccion 4), 150/2012, de 22 marzo. JUR 2012\195950 y SAP Valencia (Seccion 7%),337/2006
de 29 mayo. JUR 2006\279957.

% STS (Sala de lo Civil, Seccion1?) 142/2020 de 2 marzo. RJ 2020\736.

% SAP Malaga (Seccion 5), 328/2008, de 5 junio. AC 2011\889; SAP Valencia (Seccion 7), 337/2006, de 29
mayo. JUR 2006\279957; SAP Ledn, Sec. 2.3 31/2019, de 1 de febrero. SP/SENT/992908; y SAP Awvila, Sec.
12, 193/2018, de 14 de septiembre. SP/SENT/977177

7 SAP Valencia (Seccion 7), 337/2006, de 29 mayo. JUR 2006\279957; SAP Malaga (Seccion 4), 150/2012, de
22 marzo. JUR 2012\195950; SAP Avila, Sec. 1.2 193/2018, de 14 de septiembre. SP/SENT/977177 y STS
(Sala de lo Civil, Seccion 1), 74/2019, de 5 de febrero. RJ 2019\340.

% SAP Malaga (Seccion 4), 150/2012, de 22 marzo. JUR 2012\195950.

2 SAP Valencia (Seccion 7), 653/2007, de 19 noviembre. JUR 2008\84708.

3 SAP Valencia (Seccion 11), 53/2007, de 31 de enero. JUR 2007\250595; y SAP Girona (Seccién 2), 27/2010,
de 27 de enero. JUR 2010\180002.

31 SAP Las Palmas (Seccion 4), 94/2010, de 26 de febrero. AC 2010\1680; y SAP Malaga (Seccion 4),
150/2012, de 22 marzo. JUR 2012\195950.



Por ultimo, existe la posibilidad de interrumpir la prescripcion extintiva,
mediante “cualquier acto de reconocimiento de la deuda por el deudor”. Pudiendo
ser tacito el reconocimiento®.

Debe destacarse la interpretacién restrictiva que realiza el Tribunal Supremo
respecto de la interrupcién de la prescripcion por reconocimiento tacito de deuda, no
asi cuando el reconocimiento es expreso®. En este sentido, debe destacarse la STS
de 13 de septiembre de 2013%, segln la cual “basta cualquier conducta del sujeto
pasivo de la cual resulte directa o indirectamente su conformidad con la existencia
de la prestacion, cualquiera que sea la forma”.

Esta es la forma menos frecuente de interrupcion de la prescripcion. ¥ La
STS de 25 de enero de 2017 considera que reconocer en acta de junta de propietarios
la existencia de un burofax de reclamacion y la existencia de humedades acordando
su reparacion, implica un reconocimiento a los efectos de interrumpir la
prescripcion.

Por ultimo, debe tenerse en cuanta que a través de la disposicion adicional
cuarta del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declar6 el estado de
alarma, se acordd la suspension de los plazos de prescripcion y caducidad mientras
estuviera en vigor el estado de alarma y sus prérrogas. Se alzo la suspension anterior
el 4 de junio de 2020, en virtud del articulo 10 del Real Decreto 537/2020, de 22 de
mayo, por el que se prorroga el estado de alarma declarado por el Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para la gestion
de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19. Es la primera vez en
la historia juridica espafiola que se produce “ex lege” la suspension de los plazos de
prescripcion y caducidad. No obstante, debe tenerse en cuenta que no se ha
producido la interrupcion de la prescripcién y caducidad sino solo su suspension. Si
se hubiera interrumpido la prescripcién el plazo empezaria a contar de nuevo. La
caducidad no es susceptible de interrupcion.

4 PLAZO DE PRESCRIPCION DE DEUDAS COMUNITARIAS

4.1. Consideraciones Generales

Como se ha sefialado anteriormente, el plazo de prescripcion de las
obligaciones de contribuir a los gastos de mantenimiento del inmueble sujeto al
régimen de propiedad horizontal es un plazo de prescripcion y no de caducidad.
Queda por determinar el dies a quo, es decir, cuando empieza a transcurrir el tiempo
para el computo de las acciones para reclamar la deuda comunitaria. Entendemos
que podrian considerarse dos posibilidades:

%  HERNANDEZ MARQUES, H., “Prescripcion y caducidad en el procedimiento de ejecucion. Consideracio-
nes para la seguridad juridica”, Articulo Monogréfico Sepin, febrero 2016, SP/DOCT/20139. En este sentido,
extiende el reconocimiento a la simple “confirmacion por el afectado de que el derecho existe y subsiste”.

¥ RODRIGUEZ- ROSADO, B., “El reconocimiento de deuda y sus efectos”, Revista Aranzadi de derecho
patrimonial, nim. 20, 2008, pags. 103-118.

¥ BERTOLA NAVARRO, I, “Estrategias para interrumpir la prescripcion de acciones”, Articulo Monogréafico
Sepin, junio 2018, SP/DOCT/74706. En el mismo sentido, STS Sala Primera, de 13 de septiembre de 2013,
(SP/SENT/734027)



Por un lado, se puede considerar que a la vista de que el articulo 21.1 LPH
establece que los intereses se devengan desde el momento en que debieron ser
pagados, el computo del plazo podria iniciarse desde el vencimiento de la deuda.

Por otro, partiendo del articulo 1969 CC que establece que el inicio del
computo del plazo para el ejercicio de las acciones “se contard desde el dia en que
pudieron ejercitarse”, y disponiendo el articulo 21.3 LPH que no podra presentarse
peticion inicial de procedimiento monitorio sin acuerdo de la junta de propietarios
por el que se liquide la deuda, parece que hasta la celebracién de la junta no podra
iniciarse el computo del plazo.

Nuestro criterio es que el plazo para el computo inicial del plazo de
prescripcién empezard a contar desde el vencimiento de la deuda, es decir, desde que
esta debié ser pagada. Es cierto que para la peticion inicial de procedimiento
monitorio se exige el acuerdo comunitario de liquidacién de deuda, pero también lo
es que no se precisa tal acuerdo cuando no se elige el procedimiento monitorio, sino
el declarativo en funcion de su cuantia. La comunidad puede elegir el procedimiento
a reclamar, el declarativo o el monitorio, por lo que no siendo preciso el acuerdo de
liquidacion de deuda, no se puede diferir el diez a quo a ese momento.

En cuanto al plazo de prescripcion de la deuda de propietarios deudores
frente a la comunidad de propietarios tradicionalmente han existido dos posturas
fundamentales, contrapuestas entre si y una ecléctica, tanto dentro del ambito de la
doctrina cientifica como de la jurisprudencia.

A.- La primera postura considerara aplicable el plazo de prescripcion de las
obligaciones no sujetas a término propio, regulado en el articulo 1964 CC, que con
anterioridad a la reforma de 2015 establecia un plazo de quince afios.

B.- La segunda considera aplicable el plazo propio de las obligaciones
periddicas de cinco afios, regulado en el articulo 1966.3 CC.

C.- La postura ecléctica considera aplicable el plazo del articulo 1964 CC a
las deudas provenientes de gastos ordinarios, mientras que para los extraordinarios
se aplicaria el plazo establecido en el articulo 1966.3 CC.

En la actualidad ambos plazos son de cinco afios, aunque pueden ser objeto
de reformas futuras para diferenciarlos.

Esta cuestion ya venia plantedndose con anterioridad a la reforma de la Ley
de Propiedad Horizontal de 1999, por lo que con esta reforma no se ha resuelto. Por
ello, consideramos que el legislador ha perdido una oportunidad fundamental para
proceder a fijar, mas alla de cualquier discusién, el plazo de prescripcion®.

4.2  Distintas Posturas Doctrinales y Jurisprudenciales

4.2.1 Argumentos a favor de la aplicacion del articulo 1964 del cédigo civil

La generalidad de la doctrina y la mayoria de la jurisprudencia venia
considerando mas adecuado el plazo de quince afios de las obligaciones no sujetas a
término propio.

% VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ, A. Derecho de propiedad horizontal, Barcelona, Editorial
Bosch, 2000, pag. 652.



En este sentido, FUENTES LOJO considera de aplicacion el plazo de quince
de afios y ello, aunque los presupuestos se hagan con periodicidad anual y los pagos
deban efectuarse por mensualidades®®. Estas circunstancias, como bien recoge
BLAZQUEZ MARTIN al referirse a la SAP Madrid (Secc. 14%) de 28 de julio de
2004, “no obedece a exigencia de la naturaleza de la obligacion, sino a criterios de
prudencia econémica y comodidad de los propietarios segin sus acuerdos en
junta™¥.

En consonancia con ello, MUNOZ GARCIA describe como la jurisprudencia
destaca que estamos ante “una obligacion de pago derivada del derecho de
propiedad sobre elementos comunes”, destacando que la legislacion aplicable (Ley
de Propiedad Horizontal y Codigo Civil) no establecen un plazo de prescripcion, por
lo que nos encontramos ante obligaciones no sujetas a término propio. Considera
gue no es un pago periodico y que, el pago por meses, trimestres o afios es mas una
practica habitual que una periodicidad legalmente establecida, pues tras la reforma
de la Ley de Propiedad Horizontal a través de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de
Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, “permite
que las obligaciones del pago de gastos generales y de contribucién al fondo de
reserva, sean cumplidas en el tiempo y forma que en cada comunidad se determinen
por la junta de propietarios”®,

LORCA NAVARRETE y MARTIN RIOS reconocen que la opinion
mayoritaria de la doctrina estaba a favor de la aplicacion del plazo de prescripcion
de quince afios®®. LOSCERTALES FUERTES manifiesta su posicion favorable a la
aplicacion del plazo de 15 afios, afiadiendo que “el plazo comenzara a contar desde
el momento en que se podia exigir el pago segun el acuerdo adoptado en su dia por
la Junta de Propietarios, es decir, a partir de que el propietario esta en mora”,

Desde un punto de vista jurisprudencial, es importante destacar que la
mayoria de las Audiencias provinciales se decantan porque nos encontramos ante el
plazo de prescripcion de las acciones no sujetas a término propio (art. 1964 CC) que,
con anterioridad a la reforma de 2015, que posteriormente analizaremos, establecia
un plazo de prescripcion de quince afios*'. Todas ellas consideran aplicable el

% FUENTES LOJO, J.V., La Ley de Propiedad horizontal después de la reforma de 6 de abril de 1999. Tomo
1, Barcelona, Editorial Bosch, 2000, pag. 651.

% BLAZQUEZ MARTIN, R., “Comentario al articulo 217, en DIEZ NUNEZ, I.J. y GONZALEZ MARTIN
L.A., Propiedad Horizontal, Tomo Il, Madrid, Editado por Consejo General del Poder Judicial, 2008, pag.
1463.

% MUNOZ GARCIA, C., Propiedad horizontal, sujetos obligados a la contribucién de los gastos generales.
Alcance de la obligacion, preferencia del crédito comunitario y afeccién del bien en caso de transmision),
Madrid, Editorial Dykinson, 2006, pag. 96-97.

% LORCA NAVARRETE, A, El proceso monitorio regulado en la Ley de Enjuiciamiento Civil con particular
referencia al proceso monitorio en materia de propiedad horizontal, Madrid, Editorial Dykinson, 2000.
MARTIN RIOS, P., Los procesos en materia de propiedad horizontal: (Estudio doctrinal, legislativo y juris-
prudencial), Valencia, Tirant Lo Blanch, 2006, pag. 267.

4 LOSCERTALES FUERTES, D., Propiedad Horizontal. Legislacion y comentarios, Madrid, Editorial Sepin,
1999, pag. 322-323.

4 SAP Alicante, Sec. 5.2, 393/2016, de 3 de octubre; SSAP Valladolid, Sec. 3.2 61/2017, de 7 de enero, y Sec.
1.2 149/2017, de 25 de abril; SAP Ourense, Sec. 1.2, 434/2017, de 5 de diciembre; SAP Vizcaya, Secc. 3, de
10 de Abril de 2018; SSAP Santa Cruz de Tenerife, Sec. 3.2, 113/2018, de 23 de marzo, y Sec. 1.3, 314/2018,
de 20 de junio; SSAP Cadiz, Sec. 2.3, 343/2017, de 29 de noviembre y Sec. 2.2, 318/2019, de 28 de octubre;



articulo 1964 CC, al considerarlas obligaciones no sujetas a término propio, aunque
han sido dictadas con anterioridad a la STS de 3 de junio de 2020.

4.2.3 Argumentos a favor de la aplicacion del articulo 1966.3 del Cédigo Civil

Existe una segunda postura que se muestra partidaria de la aplicacion del
plazo de prescripcion de cinco afios regulado en el articulo 1966.3 CC. VENTURA-
TRAVESET detalla como algun autor defiende la aplicacién del plazo de cinco afios
previsto en el articulo 1966.3 LPH por considerar estos que estamos ante “una
obligacion periddica con una periodicidad no superior al afio”*2,

BLAZQUEZ MARTIN cita la SAP Madrid (Secc. 21%) de 18 de mayo de
2006, que recoge como fundamentacion para la aplicacion del plazo de prescripcion
de cinco afios: “...no olvidando cual es su espiritu y finalidad, ya que la razon
histdrica por la que se fijo este plazo corto de cinco afios era evitar la acumulacion
de reclamaciones por prestaciones periodicas y sucesivas a fin de impedir que el
obligado al pago, que podia abonar los mismos si se devengaban y exigian
periddicamente, no podria hacerlo si le eran reclamados de una sola vez, pudiendo
esa acumulacion provocarle un grave quebranto™*3.

MANZANO FERNANDEZ considera que el plazo de prescripcion aplicable
debia ser el de cinco afios, fundamentandolo en los preceptos propios de la Ley de
Propiedad Horizontal y, concretamente, en lo que negaba la corriente doctrinal
anterior, respecto del caracter anual de aprobacion de presupuestos, plan de ingresos
y gastos (art.16 LPH); “anualidad en curso y anualidad en la cual tenga lugar la
adquisicion” (art. 9.1.e. LPH); anualidad del fondo de reserva (art. 9.1.f.); plazo
anual de junta de propietarios (art. 13.7 LPH) y plazo de caducidad de impugnacion
de acuerdos (tres meses y un afio respectivamente, art. 18.3 LPH)*.

En el &mbito jurisprudencial, existe un conjunto de Audiencias Provinciales
que comparten este criterio y, por tanto, consideran aplicable el articulo 1966.3 CC
al entender que estamos ante obligaciones periddicas®.

4.2.4 Criterio mixto

Junto a estos dos criterios, existe un tercer criterio que podriamos denominar
ecléctico.

VENTURA TRAVESET a la hora de citar antecedentes jurisprudenciales de
esta postura, sefiala la SAP Burgos (Secc. 3% de 26 de noviembre de 1993, que

SSAP Madrid, Sec. 132, 377/2019, de 15 de noviembre, Sec. 12.2, 15/2020, de 23 de enero, Sec. 9.2, 41/2020,
de 23 de enero, Sec. 142, 124/2020, de 20 de abril, Sec. 9.2, 230/2020, de 1 de junio.

2 VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ, A. Derecho de propiedad horizontal, Barcelona, Editorial
Bosch, 2000, pag. 652.

4 BLAZQUEZ MARTIN, R., “Comentario al articulo 217, en DIEZ NUNEZ, I.J. y GONZALEZ MARTIN
L.A., Propiedad Horizontal, Tomo II, Madrid, Editado por Consejo General del Poder Judicial, 2008, pag.
1463-1464.

“  MANZANO FERNANDEZ, M.M., Preferencia, prelacion, prioridad y afeccion real por la cuota de gastos
en la propiedad horizontal, Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2001, pag. 175-176.

4 SSAP Las Palmas, Sec. 4.2, 261/2018, de 23 de abril, y Sec. 5.2, 121/2019, de 8 de marzo; SSAP Malaga, Sec.
5.2 61/2019, de 6 de febrero y Sec. 4.2, 177/2020, de 30 de abril; SAP Sevilla, Sec. 6.2, 245/2020, de 25 de ju-
nio.



aplica el plazo de prescripcion de quince afios (art. 1964 CC) a los gastos
extraordinarios, mientras que considera aplicable el plazo de prescripcion de cinco
anos (art. 1966.3 CC) para gastos ordinarios®®.

LOSCERTALES FUERTES considera que “el concepto de prescripcion
descansa en la obligacion de pago a terceros”, introduciendo la posibilidad de que
nos encontremos ante una deuda propia, puesto que el deudor es a la vez acreedor,
en cuanto que conduefio de la comunidad de propietarios. Podria plantearse que
debiéndose a si mismo, no existiera prescripcion.*’” Se hace eco de esta posibilidad
MANZANO FERNANDEZ*8, Si bien es cierto que desde un punto de vista doctrinal
s una apreciacién muy interesante, sin embargo, no podemos compartirla porque no
puede entenderse como una deuda propia en sentido estricto, puesto que, si nho,
entraria en juego la figura juridica de la confusion como forma de extincion de las
obligaciones (cfr. art. 1194 CC) y, consecuentemente, la deuda se extinguird, en todo
0 en parte, al menos en la cantidad concurrente correspondiente a su cuota de
participacion.

Es cierto que las comunidades de propietarios carecen de personalidad
juridica propia distinta de la de los conduefios que la integran, pero no es menos
cierto que cuenta con un plan de ingresos y gastos diferenciados del de sus
integrantes (art. 16.1 LPH), incluso tienen un CIF independiente usado para que sus
proveedores emitan facturas, y en su caso, tienen sus propios trabajadores como
pueden ser los empleados de fincas urbanas. No es Obice a todo esto la
responsabilidad individual a que se refiere el articulo 22 LPH.

Por lo tanto, debe concluirse la ajenidad de la deuda y ello nos lleva a la
conclusién de que respecto este tipo de obligaciones si que se aplica plazo de
prescripcion, puesto que ademas lo contrario significaria la eternidad de la deuda
ante la propia pasividad comunitaria, algo que obviamente choca con el principio de
seguridad juridica plasmado en la Constitucion Espafiola. Asi también lo reconoce
MANZANO FERNANDEZ quien ademas considera que este alargamiento
implicaria “inaccion de los 6rganos de la comunidad y crear problemas a la liquidez
y aprobacion de los presupuestos anuales™.

Tras determinar las distintas corrientes doctrinales y jurisprudenciales,
procede destacar dos hitos fundamentales en esta materia: uno legislativo y el otro
jurisprudencial, que implican la superacion de la clasificacion anterior.

4.3  Reforma del Plazo de Prescripcién Establecido en el Articulo 1964 del
Cadigo Civil

% VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ, A., Derecho de propiedad horizontal, Barcelona, Editorial
Bosch, 2000, pag. 652. En el mismo sentido, BLAZQUEZ MARTIN, R., “Comentario al articulo 217, en
DIEZ NUNEZ, J.J. y GONZALEZ MARTIN L.A., Propiedad Horizontal, Tomo 11, Madrid, Editado por
Consejo General del Poder Judicial, 2008, pag. 1464.

47 LOSCERTALES FUERTES, D., Propiedad Horizontal. Legislacion y comentarios, Madrid, Editorial Sepin,
1999, pag. 322.

“  MANZANO FERNANDEZ, M.M., Preferencia, prelacion, prioridad y afeccion real por la cuota de gastos
en la propiedad horizontal, Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2001, pag. 175.

4 MANZANO FERNANDEZ, M.M., Preferencia, prelacion, prioridad y afeccion real por la cuota de gastos
en la propiedad horizontal, Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2001, pag. 176.



El hito legislativo consiste en la reforma del articulo 1964 CC a traveés de la
Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, mediante la disposicion final primera, reduciendo el plazo de
prescripcién de las obligaciones no sujetas a término propio, de quince a cinco afos.

Respecto de la prescripcion de las acciones nacidas antes del 7 de octubre de
2015, sefiala la disposicidn transitoria quinta de la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de
reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, que habré de
estarse a lo previsto en el articulo 1939 CC. Conforme a dicho precepto, se entiende
que las obligaciones anteriores a las que le restaran cinco o mas afios para su
prescripcion prescribirian el 7 de octubre de 2020,

Ahora bien, dispone el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se
declar6 el estado de alarma, en concreto su disposicion adicional cuarta, la
suspension de los plazos de prescripcién mientras estuviera en vigor el estado de
alarma y sus prorrogas. En virtud del articulo 10 del Real Decreto 537/2020, de 22
de mayo, por el que se prorroga el estado de alarma declarado por el Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para la gestion
de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19, se alzd la suspension
con fecha de 4 de junio de 2020, por lo que la accidn pudo ejercitarse hasta el 28 de
diciembre de 2020.

Por lo tanto, a efectos practicos se igualan los plazos de prescripcion de las
obligaciones personales que no tienen sefialado término especial, reguladas en el
articulo 1964 y; las obligaciones periddicas con plazos no superiores a un afio
reguladas en el articulo 1966.3 CC, ambas con un plazo de prescripcion de cinco
afios.

4.4  Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de Junio de 2020

El hito jurisprudencial, lo constituye la STS de 3 de junio de 2020, Esta
sentencia se alinea con la segunda postura doctrinal y jurisprudencial citada, al
considerar que los presupuestos comunitarios tienen una periodicidad anual, sin
perjuicio ademas de su fraccionamiento en mensualidades con la finalidad de evitar
la sobrecarga en las economias familiares®?. Incide en la consideracion del favor
debitaras, a fin de evitar lo que la sentencia denomina “elevadas demandas
judiciales”, que entendemos se refiere al alto precio de las costas procesales y la
ruina que se causaria a los demandados a consecuencia del embargo de las viviendas
derivadas de la suma de pequefias cantidades®®.

0 Se sefiala esta fecha por ser la de entrada en vigor de la Ley. Disposicion final duodécima de la Ley 42/2015,
de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

1 STS, Sala 12 de lo Civil, 242/2020, de 3 de junio (SP/SENT/1053618) (Id Cendoj: 28079110012020100233).

52 STS 242/2020: “En consecuencia, la doctrina aplicable ha de ser la de entender que en estos casos resulta de
aplicacion el plazo de prescripcion de cinco afios del articulo 1966.3 CC”. “Los presupuestos de la comunidad
son anuales y en el ejercicio econdmico anual se producen los gastos correspondientes que han de ser satisfe-
chos por los comuneros segun la cuota asignada. Precisamente el aplazamiento por mensualidades de los pa-
gos, en este caso de las cuotas de comunidad, responde a la necesidad de no sobrecargar a las economias fa-
miliares que podrian ser destinatarias de una reclamacion muy cuantiosa”.

58 STS 242/2020: “Se trata de una norma inspirada en el favor debitoris, pues a través de ella se pretende impe-
dir que los deudores se vean perjudicados mediante una continua y sucesiva acumulacién que puede incluso
en ocasiones conducirles, a través de elevadas demandas judiciales y el embargo de sus bienes, a la ruing;



No se puede compartir con la sentencia citada tales conclusiones, ni la
doctrina que fija como aplicable el plazo de prescripcién de cinco afios previsto en el
articulo 1966.3 CC.

Respecto del plazo de pago de los gastos comunitarios, debe distinguirse
entre los ordinarios y los extraordinarios. Debe comenzarse por considerar que la
deuda que un conduefio mantiene con la comunidad de propietarios no tiene por qué
ser en todo punto unitaria, sino que es la suma de los distintos conceptos por los que
se adeuda, e incluso puede provenir de distintos ejercicios econdmicos. En una
misma reclamacion o liquidacion de deuda se pueden incluir conceptos que
obedezcan a gastos ordinarios de mantenimiento acordados en las juntas ordinarias
en las que se aprueba el ejercicio econdmico pasado y el presupuesto futuro, junto
con gastos extraordinarios que, incluso, se han podido aprobar en juntas
extraordinarias. Es obvio que se trata de obligaciones distintas, y que la deuda final
es la suma de conceptos diferentes y que, en materia de prescripcion; deben
diferenciarse su naturaleza, algo que no seria necesario en caso de establecerse un
plazo concreto para las deudas comunitarias.

Incluso, aunque se admitiera que los gastos ordinarios estdn sometidos al
plazo de prescripcidn regulado en el articulo 1966.3° CC, no existe motivo alguno
para excluir los extraordinarios aplicAndose el articulo 1964 CC. Sin embargo, la
resolucidn judicial, equivocadamente a nuestro juicio, no hace distincion alguna al
respecto. Con relacion a los gastos extraordinarios, es evidente que no existe
periodicidad st en el pago ni en su determinacion, por lo que no tienen encaje en el
articulo 1966.3 CC y si en al articulo 1964 CC. Por ello, su plazo de prescripcion
serfa de quince afios conforme a la legislacion previa a la reforma de este precepto,
siendo siempre de aplicacion el articulo 1964 CC.

En cuanto a las cuotas ordinarias, no se trata de pagos de cuotas mensuales
iguales en todos los ejercicios econémicos susceptibles de reclamacion, y tampoco
pagos periddicos anuales e iguales. La ratio legis del articulo 1966.3 CC descansa en
pagos iguales, en los que existe una certeza y previsibilidad del deudor en cuanto a
los pagos a realizar. Los gastos para el adecuado sostenimiento del inmueble no
tienen una periodicidad anual, sino que cada afio son distintos, por conceptos y
circunstancias que pueden variar cada ejercicio, y no tratdindose de una cuota fija
anual o mensual.

Es mas, en muchos casos la determinaciéon de gastos concretos se hace con
prevision mayor al afio, como pueden ser las obras de conservacion o reforma de
gran envergadura, por lo que su periodo de determinacién es superior al afio, aunque
luego se recoja evidentemente en el cada presupuesto anual, pero transcendiendo a
varios ejercicios, y ello no decae, aunque se aplace mensualmente el pago. Incluso
debe tenerse en cuenta que en virtud de acuerdo adoptado en junta de propietarios
podria determinarse una periodicidad de pago de cuotas ordinarias distinta a la anual
0 mensual, siendo la periodicidad mensual tan solo una costumbre, pero en ningln
caso una obligacion juridica nacida de la ley.

porque si el pago distanciado y periédico de las pequefias sumas es algo que cabe dentro de las posibilidades
economicas del deudor, la conversion de un cimulo de posibilidades temporalmente distanciadas en una Uni-
ca deuda acumulada de mayor importe, por obra de la voluntad del acreedor que deja intencionadamente de
reclamar las prestaciones durante algiin tiempo, puede conducir a graves perjuicios”.



Puede ser que una determinada obra se apruebe a través de una junta
extraordinaria de propietarios y se inicie el pago en mitad de un ejercicio econémico
posterior, continuando el pago en otro u otros ejercicios posteriores.

En todo caso, se trata de una obligacion inherente al derecho de propiedad, y,
por tanto, no determinada por plazos, aunque por eficacia practica e imposibilidad
de prevision en el tiempo al desconocer los hechos futuros, se divida habitualmente,
(no siempre, como ya se ha sefialado) de forma anual y su pago de forma mensual.

Ademads, el articulo 1964 CC se refiere a las obligaciones no sujetas a
término propio vy la realidad legal es que, ni el Codigo Civil ni la Ley de Propiedad
Horizontal establecen un término de prescripcion, cuando bien podrian haberlo
hecho.

No se pueden compartir afirmaciones como que se considere conveniente la
aplicacion del articulo 1966.3 CC debido el elevado coste de las demandas o los
embargos de viviendas de los deudores, puesto que si seguimos el razonamiento de
la sentencia, implicaria también la derogacion de la ejecucion hipotecaria cuyo coste
es elevadisimo para el ejecutado, incluso con los limites establecidos para el caso de
vivienda habitual, puesto que la ejecucion ya lleva un sobrecoste del 30% del
principal objeto de ejecucion, naturalmente sin perjuicio de ulterior liquidacion;
ademas que lleva en la generalidad de los casos aparejado el embargo y pérdida del
inmueble propiedad del ejecutado, en la mayoria de los casos la vivienda habitual. A
esto hay que afiadir que el coste del procedimiento monitorio regulado en el articulo
21 LPH es comparativamente muchisimo méas bajo que las ejecuciones hipotecarias
o cualquier otra ejecucién de titulo no judicial.

Donde existe mayor discrepancia con esta sentencia que viene a unificar
doctrina, con la que abiertamente discrepamos, es con el hecho de responsabilizar al
presidente y administrador de la comunidad de propietarios de la prescripcion de la
accion®. Sefiala el articulo 20 LPH las competencias del administrador de la
comunidad y ninguna de ellas contempla una obligacién directa del mismo de
reclamar las deudas pendientes de los conduefios. Decimos directas, porque tan solo
podré formulase reclamacidn por mandato de la junta de propietarios. Tampoco el
articulo 13 LPH establece dicha obligacion respecto del presidente de la comunidad.

Es mas, establece el articulo 21.2 LPH para el caso de incumplimiento por
parte de algin propietario de su obligacion de pago regulada en las letras €) y f) del
articulo 9 LPH, el siguiente tenor literal: “en caso contrario, el presidente o el
administrador, si asi lo acordarse la junta de propietarios, podra exigirlo
judicialmente a través del procedimiento monitorio”.

Incluso el articulo 21.3 LPH requiere la certificacion del acuerdo de junta que
apruebe la liquidacion de deuda, con lo cual, la responsabilidad de reclamacién al
deudor descansa sobre la junta de propietarios, no sobre el presidente o el
administrador. El acuerdo de la junta es el presupuesto previo para poder formular la
reclamacion referida en el articulo 21 LPH, esto es, a través de la peticion inicial de
procedimiento monitorio.

4 STS 242/2020: “Son los responsables en cada caso de dichas comunidades -presidente y administrador-
quienes han de velar por el cumplimiento adecuado de tales obligaciones y quienes, en su caso, deberan res-
ponder ante la comunidad a la que administran y representan”.



Solo serian responsables el presidente o el administrador en caso de que la
junta hubiera aprobado el acuerdo de reclamacién y no lo hubieran ejecutado, pero
esto no es lo que contempla la sentencia, sino que erréneamente, a nuestro juicio, se
limita a responsabilizar a presidente y administrador, sin precisar si ha existido
acuerdo previo o no.

Dicha sentencia genera una grave inseguridad juridica y un claro
desconcierto entre los Organos de administracion comunitarios y operadores
juridicos, puesto que, como ya se ha detallado, el actuar diario se fundamentaba en
la creencia en la aplicacion del plazo de prescripcion de quince afios contemplado en
el articulo 1964 CC, defendido por la generalidad de la doctrina y aplicado por la
mayoria de la jurisprudencia.

Esta sentencia en la practica ha supuesto de forma sorpresiva la prescripcion
de diez afios de deuda comunitaria que se confiaba no prescrita, y que podria
reclamarse hasta el 28 de diciembre de 2020. Se confiaba en un plazo de
prescripcioén de quince afios, para resolver finalmente el Tribunal Supremo que el
plazo era de cinco. En la practica ha generado que no se puedan reclamar deudas de
las que, siguiendo la generalidad de la doctrina y de la jurisprudencia, se confiaba en
poder reclamar. Es una sentencia, ademas, con un resultado de frustracién practica
en el cobro de una elevada cantidad de deuda comunitaria, confiada en resoluciones
judiciales previas y generadora de inseguridad juridica para las comunidades de
propietarios.

Este recorte del plazo de prescripcion de deudas anteriores resulta, a nuestro
juicio, totalmente innecesario cuando ademas ya se habia producido la reforma
legislativa que determinaba el plazo de prescripcion del articulo 1964 CC en cinco
afios.

No obstante, las criticas anteriores en relacién con la sentencia citada, la
misma no contiene un pronunciamiento aislado, sino que el mismo se reitera en
SSTS de 30 de marzo de 2021, de 4 de noviembre de 2021 y 21 de julio de 2023,
conformando una reiterada doctrina jurisprudencial®.

VELA TORRES analiza esta Gltima sentencia, destacando que dentro de la
doctrina del Tribunal Supremo se tiene en cuenta el caracter anual de los
presupuestos y ejercicios economicos comunitarios, sefialando que el pago mensual
tiene como finalidad no sobrecargar las economias familiares. Después de destacar
el cardcter insolidario del deudor, considera que esta reduccion del plazo de
prescripcion se inspira en el favor debitoris a fin de evitar la ruina del deudor®®.

Se puede considerar que el Tribunal Supremo olvida que no todos los
supuestos de impago tienen su origen en la insolidaridad, méas bien al contrario,
puesto que los contextos de crisis padecidos a nivel mundial muestran la existencia
de deudores que se encuentran en esta situacion por causas ajenas a su voluntad.
Reducir el plazo de prescripcion solo ha generado el efecto de declarar de forma

% STS. Sala de lo Civil. (Seccion 1%) de 30 de marzo de 2021. Id Cendoj: 28079110012021100177. “En conse-
cuencia, resulta de aplicacion el plazo de prescripcién de cinco afios del art. 1966.3.2 CC y por esta razon la
sentencia recurrida ha de ser casada”. STS, Sala de lo Civil, Pleno, 769/2021, de 4 de noviembre.
SP/SENT/1121040. STS, Sala Primera, de lo Civil, 1197/2023, de 21 de julio. SP/SENT/1191602

VELA TORRES, P.J. Reclamacién de cuotas de propiedad horizontal. Prescripcion. Piso perteneciente a
varios propietarios. Diario La Ley, N.° 10019, Seccién Comentarios de jurisprudencia, 1 de marzo de 2022,
Wolters Kluwer. LA LEY 1339/2022.
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sobrevenida la prescripcién de deudas comunitarias, generando inseguridad juridica
en las comunidades de propietarios y pérdida de recursos econdmicos.

5 CONSIDERACIONES FINALES

No obstante, todo lo anterior, si que resulta esencial determinar si es de
aplicacion el articulo 1964 CC o por el contrario el articulo 1966.3 CC, por cuanto
que a pesar de que a fecha de hoy el plazo establecido en ambos preceptos es el
mismo, ello puede variar. Se ha producido una reduccién del plazo de quince afios a
otro nuevo de cinco afios, porque se considera que es plazo suficiente para la
reclamacion de las obligaciones no sujetas a término propio, bien puede suceder que
en el futuro se modifique el plazo del articulo 1966.3 CC para las obligaciones de
cumplimiento periédico no superior a un afio, reduciéndolo probablemente a tres
afios. Por todas las razones expuestas consideramos que nos encontramos ante
obligaciones no sujetas a término propio del articulo 1964 CC.

Entendemos, ademas, que un reducido plazo de prescripcion puede causar un
perjuicio a la comunidad de propietarios, puesto que en muchos casos las cantidades
mensuales seran de escasa cuantia y resultard muy gravoso para la comunidad la
reiterada reclamacién de pequefias cantidades, ya que en caso de acumulacién se
correra el riego de prescripcion, siquiera parcial, de las cantidades adeudas a la
comunidad.

No obstante, sin perjuicio de mantener nuestro criterio desde una mera
postura doctrinal, lo cierto es que el debate ha quedado plenamente zanjado a raiz de
la SSTS de 4 de noviembre de 2021, en que nuestro alto tribunal fija doctrina
considerando respecto a las deudas anteriores a la reforma de la Ley de
Enjuiciamiento Civil de 2015, que es de aplicacion el plazo de prescripcion de 5
afios establecido en el articulo 1966.3° CC%. No obstante, existen resoluciones
judiciales que, dentro del principio de independencia judicial, siguen considerando
aplicable el articulo 1964 CC, como la SAP Madrid de 15 de junio de 2023%.

Desde una postura de maximo respeto, no podemos compartir esta doctrina
jurisprudencial que, ademas, contradice la postura mayoritaria anterior, puesto que
como afirma BERTOLA NAVARRO nos encontramos ante una cuestion
controvertida®. La aplicacion de la doctrina fijada por el Tribunal Supremo ha
generado la sobrevenida imposibilidad de reclamacion de deudas que se
consideraban vivas y ahora estan prescritas, creando a nuestro juicio una situacion
de indefension a las comunidades de propietarios y alterando el principio
constitucional de seguridad juridica.

57 STS, Sala de lo Civil, Pleno), 769/2021, de 4 de noviembre. SP/SENT/1121040. "En consecuencia, la doctri-
na aplicable ha de ser la de entender que en estos casos resulta de aplicacion el plazo de prescripcion de cinco
afios del articulo 1966-3.° CC. De ello se deriva que la sentencia recurrida ha de ser casada, confirmandose la
de primera instancia”". ATS, Sala Primera, de lo Civil, de 23 de febrero de 2022. SP/AUTRJ/1136275. Se
inadmite recurso de casacion al no existir interés casacional, por no contradecir la sentencia objeto de recurso
la doctrina fijada por el Tribunal Supremo.

8 SAP Madrid, Sec. 9.2, 372/2023, de 15 de junio. SP/SENT/1194763.

% BERTOLA NAVARRO, I. Plazo de prescripcion de la accion de reclamacion de las cuotas impagadas a la
comunidad de propietarios. Opinién. Enero 2022. Editorial Sepin. SP/DOCT/116610.



Respecto a una posible regulacion futura de la prescripcion de las deudas
comunitarias, debe partirse de la realidad que consiste en que habiéndose producido
una reduccion del plazo de prescripcién regulado en el articulo 1964 CC, todo indica
que en el futuro serd previsible la reduccion del plazo establecido en el articulo
1966.3 CC, reduccion que probablemente auguramos a tres afios. A nuestro juicio
los plazos de prescripcion de deudas comunitarias no deben reducirse més de lo que
en la actualidad se ha hecho, con independencia del precepto que se considere
aplicable. Esto se debe al hecho a que, aunque la deuda sea de periodicidad mensual,
la propia idiosincrasia de su reclamacion aconseja no constrefiir de forma
desmesurada los plazos de prescripcion. Para reclamar estos pagos que se devengan
habitualmente de forma mensual, si se quiere aplicar el procedimiento monitorio
regulado en el articulo 21 LPH se requiere la aprobacion de la liquidacién de deuda,
asi como la autorizacion en todos los casos para proceder a su reclamacion en sede
judicial y todo ello, en el dmbito de las juntas de propietarios que tienen una
periodicidad anual minima, debiendo afiadirse la necesidad de notificacion previa a
los propietarios deudores.

Por todo ello, un plazo de prescripcion de tres afios seria muy corto y en
muchos casos ocasionaria una indeseada prescripcion de las deudas comunitarias, En
el caso de que un deudor no lo fuera con caracter puntual se produciria una
concatenacion de procedimientos judiciales, lo que por un lado tensiona la vida
comunitaria, y por otro implicara incrementar los costes judiciales dentro de los
gastos comunitarios.

Nuestra propuesta en este sentido, es que deberia superarse la discusion
acerca de si se considera aplicable el articulo 1964 o 1966.3° CC, puesto que
consideramos que lo realmente importante es que se introduzca en la propia Ley de
Propiedad Horizontal un articulo especifico que establezca de forma clara y
definitiva el plazo de prescripcion de las deudas comunitarias, y ello ademas, sin
distinguir de si se trata de gastos ordinarios o extraordinarios, ya que es bastante
habitual la reclamacion por deudas derivadas de ambos tipos de gastos. Proponemos
que el plazo sea de cinco afios.
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