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PRÓLOGO

La propiedad horizontal es una institución jurídica de la máxima implanta-
ción social, puesto que la vida de millones de personas se ve afectada por el 
funcionamiento de este tipo de comunidades urbanas. En ellas se combina 
la propiedad privada de pisos y locales con la propiedad común de los ele-
mentos que sirven al conjunto de los propietarios, de modo que lo que es de 
todos, por todos debe ser mantenido: así nace la obligación de los propie-
tarios de contribuir al pago de los gastos causados por las cosas y servicios 
comunes, objeto de esta monografía escrita por Carlos de Lara Vences.

El tema de la contribución de los propietarios al sostenimiento de los gas-
tos de comunidad no es novedoso en cuanto tal, pero los problemas que le 
afectan, o una buena parte de ellos, sí lo son, dado que las circunstancias 
sociales y económicas han ido variando a lo largo de los más de sesenta años 
de vigencia de la ley de propiedad horizontal, la cual ha tratado de ofrecer en 
sucesivas reformas el remedio adecuado a las insuficiencias que se han ido 
manifestando en el sistema diseñado por la ley.

En esta obra, Carlos de Lara efectúa un análisis de los principales pro-
blemas que afectan a la obligación de pagar la cuota de comunidad, equili-
brando acertadamente el estudio del panorama doctrinal y la jurisprudencia 
recaída sobre el tema. Por tratarse de una obra de madurez profesional, se 
aportan opiniones personales avaladas por una reflexión que intenta sobre-
ponerse a la problemática concreta e inmediata que resuelve diariamente un 
despacho profesional. Un trabajo del que se pueden extraer propuestas de 
mejora legislativa, no solo por vía de interpretación de la norma sino incluso 
con nueva redacción de preceptos que faciliten una reforma integral de la ley 
de propiedad horizontal, tan necesitada de una mayor coherencia interna que 
ponga fin al sistema de soluciones parciales incorporadas sobrevenidamente 
a los diversos preceptos, de lo cual es exponente máximo el artículo 17, 
sobre el régimen de mayorías para la adopción de acuerdos, sucesivamente 
engrosado por reglas particulares.

Sistemáticamente, el libro responde a un riguroso planteamiento de la 
obligación de pago de los gastos comunes, con el análisis de la naturaleza 
jurídica del vínculo como obligación real, el propietario como deudor y la 
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comunidad en posición acreedora; la suma de dinero adeudada como objeto 
de la obligación y su cuantificación, las garantías del cobro de la deuda, 
el amplio abanico de las consecuencias derivadas del incumplimiento de la 
obligación y las peculiaridades de la reclamación judicial de la deuda, con 
una consideración específica de un tema sustantivo y procesal tan decisivo 
en muchos casos como es el plazo de prescripción de la acción de reclama-
ción. Todo ello con un estilo que, seguro, va a llegar con nitidez a los profe-
sionales de los más diversos campos, como pueden ser los administradores 
de fincas, gestores de las cámaras de la propiedad urbana, agentes de la pro-
piedad inmobiliaria, abogados y, por supuesto, el profesorado universitario.

Nos encontramos ante un trabajo de iniciación a la investigación en 
cuanto a la forma, pero de honda madurez profesional en lo que al fondo se 
refiere, ya que el autor es abogado en ejercicio en la ciudad de Burgos desde 
hace más de treinta años, donde se ha dedicado preferentemente al aseso-
ramiento y defensa ante los tribunales de materias de propiedad horizontal y 
derecho inmobiliario en general. Este libro constituye la parte más relevante 
de la tesis doctoral dirigida por quien suscribe y defendida ante el tribunal 
formado por Carlos Martínez de Aguirre y Aldaz, Mariano Yzquierdo Tolsada, 
Esther Muñiz Espada, Herminia Campuzano Tomé y Elena Vicente Domingo, 
que tuvieron a bien otorgar al trabajo la máxima calificación.

La trayectoria de Carlos de Lara es igualmente valiosa para la universidad 
del siglo XXI, que trata de tender puentes con la sociedad para que haya un 
flujo regular de ciencia y experiencia entre una y otra. Después de un largo 
ejercicio profesional, que no da por terminado, ha ido surgiendo paulatina-
mente en él el deseo de dedicarse con mayor intensidad, e incluso preferen-
temente, a la vida universitaria, para lo cual nunca es tarde si el entusiasmo 
y el buen hacer impulsan la vida de la persona, como es el caso de Carlos de 
Lara, que ha demostrado en los escasos años que lleva impartiendo docencia 
en el grado en Derecho y en el máster de acceso a la abogacía, una voca-
ción por la docencia e investigación universitaria muy notable, animada por 
un entusiasmo un tanto extraño en los tiempos que corren, en que es fácil 
dejarse llevar por un cierto pesimismo y conformarse con el tránsito rutinario 
del día a día.

Termino estas líneas deseando que obtengan el máximo rendimiento de la 
obra quienes van a dedicar parte de su valioso tiempo a la lectura extensa del 
libro o a su consulta parcial, y les invito a ponderar la opinión del dr. De Lara 
Vences para resolver cuantos problemas afecten a la propiedad horizontal.

Burgos, septiembre de 2023.

José María Caballero Lozano
Catedrático de Derecho Civil

Universidad de Burgos
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RESUMEN

La morosidad en las comunidades de propietarios es un problema de gra-
vedad en su día a día, indudable generador de conflictos. El objeto de esta 
obra es el completo análisis de la obligación que tienen los condueños de 
contribuir al adecuado sostenimiento del inmueble, así como las consecuen-
cias de su incumplimiento. Esta obligación es transcendental en la vida diaria 
de las comunidades de propietarios, de hecho, en muchas ocasiones ha sido 
considerada como la obligación más importante.

Ante esta situación, se disecciona la obligación de contribuir a los gas-
tos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, su naturaleza 
jurídica y regulación legal, incluyendo del fondo de reserva. Se analiza la 
clasificación de los gastos y su transcendencia práctica. Se examinan los 
sujetos de la obligación, así como las consecuencias de su cumplimiento y 
sus garantías. Por último, se realiza el examen de la reclamación judicial de 
la deuda, incluyendo aspectos procesales y de fondo.

Esta monografía aporta una visión doctrinal y práctica del tema, que resul-
tará interesante y útil tanto para la comunidad científica como para los pro-
fesionales inmobiliarios y del derecho, especialmente abogados y adminis-
tradores de fincas.
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INTRODUCCIÓN

El objeto de esta obra es el completo análisis de la obligación que tienen 
los condueños de una comunidad de propietarios de contribuir al adecuado 
sostenimiento del inmueble, así como las consecuencias de su incumpli-
miento. Esta obligación es transcendental en la vida diaria de las comuni-
dades de propietarios, de hecho, en muchas ocasiones ha sido considerada 
como la obligación más importante.

La regulación anterior a la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, contenía una regula-
ción procesal arcaica y ruinosa para las reclamaciones judiciales derivadas 
de la obligación de contribuir a los gastos para el adecuado sostenimiento 
del inmueble. Su reclamación se efectuaba a través de los derogados proce-
dimientos declarativos regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881: 
verbal, cognición, menor y mayor cuantía. La Ley 8/1999 es fruto de una ini-
ciativa Legislativa Popular promovida por los administradores de fincas, con-
tenía una serie de medidas eficaces frente a lo que su exposición de motivos 
denomina: «lucha contra la morosidad». La misma cita una serie de medidas 
aprobadas para esa lucha, entre las que destaca:

«La creación de un fondo de reserva, publicidad en el instrumento Público 
de transmisión de las cantidades adeudas por los propietarios, afección real del 
inmueble Transmitido al pago de los gastos generales correspondientes a la anua-
lidad en la cual tenga lugar la adquisición y al año inmediatamente anterior, res-
ponsabilidad solidaria del transmitente que no comunique el cambio de titularidad, 
atribución de carácter ejecutivo a los acuerdos formalizados en el acta de la Junta 
de propietarios, establecimiento de un procedimiento ágil y eficaz de ejecución 
judicial para el cobro de la deuda con la comunidad, etc.».

A pesar de ello, el Consejo General de los Colegios de Administradores 
de Fincas de España publicó en 2017 una nota de prensa que contenía el 
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Estudio Global sobre la Morosidad de las comunidades de propietarios en 
España, con los datos siguientes1:

a)	El 38,43 % de las comunidades de propietarios tenía al menos un 
propietario deudor.

b)	La deuda media de cada comunidad era de 1.065 euros.

c)	El 7 % de las comunidades de propietarios tenía como deudora a una 
entidad financiera.

Es decir, que a pesar de todas las reformas legales la morosidad sigue 
siendo un problema actual en la sociedad actual. En este sentido, debe 
tenerse en cuenta que el impago de los gastos para el adecuado sosteni-
miento del inmueble afecta a toda la sociedad:

a)	Al deudor: La deuda comunitaria resulta estigmatizante en el ámbito 
íntimo de nuestra vida diaria. También, en última instancia, puede 
provocar la pérdida del inmueble por parte del deudor.

b)	Resto de copropietarios: quienes deben suplir la deuda.

c)	Comunidad de propietarios: Sufre la imposibilidad o dificultad del 
mantenimiento del edificio. En los casos más graves sufre el riesgo 
de corte de los suministros energéticos.

d)	Terceros: Como consecuencia de la falta de Tesorería, pueden produ-
cirse desprendimiento de elementos comunes a la vía pública, como 
consecuencia de un mantenimiento o conservación deficiente.

e)	Proveedores: Sufrirán tensiones de tesorería y, en casos más extre-
mos, puede derivar en situaciones de insolvencia.

Tradicionalmente la jurisprudencia y la doctrina han venido caracterizando 
al deudor comunitario como un propietario insolidario respecto de la comu-
nidad de propietarios a la que pertenece. En este sentido, se distingue entre 
dos tipos de deudores:

a)	Deudor contumaz o rebelde: aquel que pudiendo pagar no quiere 
hacerlo, ya sea por enemistad con algún órgano de gobierno, por 
desidia, revancha o cualquier otro motivo injustificado.

b)	Deudor sobrevenido y fortuito: aquel que queriendo pagar no puede 
por encontrarse en situación de insolvencia no buscada, como puede 
ser por pérdida de su empleo.

1	 Consejo General de Los Colegios de Administradores de Fincas de España. Estudio 
Global sobre la Morosidad de las Comunidades de Propietarios de 2017, elaborada por 
el Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas, y publicado en Nota de 
Prensa en su página web el 6 de junio de 2018. https://www.cgcafe.org/wp-content/
uploads/2018/06/comunicado-de-prensa-informe-morosidad-2017.pdf.
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El primero sí que será un deudor insolidario, aunque no lo será el segundo. 
Desde 2008 hasta hoy se han producido varios contextos de crisis que han 
hecho proliferar los deudores cuya situación de insolvencia proviene de 
hechos ajenos a su voluntad:

a)	Crisis del crédito: derivado de las hipotecas subprime, que derivó en 
que el valor de las viviendas fuera inferior al principal pendiente de 
pago de los créditos hipotecarios.

b)	Crisis sanitaria: que produjo la suspensión repentina de la actividad 
de muchos sectores productivos.

c)	Crisis bélica: consistente en la invasión de Ucrania, que derivó en el 
súbito incremento de la inflación.

d)	Crisis energética: deriva en una subida exponencial en el precio de los 
combustibles de calefacción y electricidad del edificio, lo que en última 
instancia se traduce en el incremento de los gastos para el adecuado 
mantenimiento del edificio. El coste de estos servicios se incrementa 
con la obligación de individualizar los gastos de calefacción.

e)	Crisis hipotecaria: Para luchar contra la subida de la inflación, el Banco 
Central Europeo viene acordando de forma sucesiva el incremento de 
los tipos de interés, con lo que sube el Euribor como principal índice 
de referencia de las hipotecas variables, lo que deriva en la dificultad 
del pago de los préstamos hipotecarios. Consecuencia de ello, deja-
rán de pagarse deudas comunitarias, por lo que partiendo de la base 
de que quien habitualmente no paga la deuda hipotecaria tampoco 
pagará la deuda comunitaria, parece desprenderse que se producirá 
un incremento en la morosidad de las deudas en el ámbito de la pro-
piedad horizontal.

Existen similitudes entre la deuda hipotecaria y la comunitaria: en ambos 
casos el acreedor es un sujeto privado, y la última consecuencia del impago 
es la pérdida de la propiedad del bien inmueble. Sin embargo, desde la crisis 
del crédito hasta la actualidad se han venido promulgando normas jurídicas 
para la protección del deudor comunitario, incluso arrendaticio, pero ninguna 
a favor del deudor comunitario.

Ante esta situación, en esta obra se pretende diseccionar la obligación 
de contribuir a los gastos generales, para el adecuado sostenimiento del 
inmueble, partiendo de su naturaleza jurídica y regulación legal, incluyendo 
del fondo de reserva. Se analiza la clasificación de los gastos y su trans-
cendencia práctica. Se examina la composición de la obligación: sujetos, 
consecuencias de su cumplimiento y sus garantías. Por último, se realiza el 
examen de la reclamación judicial de la deuda, incluyendo aspectos procesa-
les y de fondo respecto de la misma.
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En esta obra se ha pretendido hacer un análisis doctrinal y jurisprudencial 
de la obligación de pago y de la deuda comunitaria, pero no solo limitándolo 
al aspecto científico de la cuestión, sino que se pretende dotarlo de una espe-
cial relevancia práctica que sirva de reflexión, aprendizaje y consulta, tanto 
a los operadores jurídicos como a los profesionales inmobiliarios, especial-
mente a administradores de fincas y abogados.





RÉGIMEN JURÍDICO DE LA MOROSIDAD 
EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Esta obra tiene como objeto el estudio completo de la morosidad en el régimen de la propiedad 
horizontal.

Para ello, se disecciona la obligación de contribuir al adecuado sostenimiento del inmueble, 

según el criterio de previsibilidad: gastos ordinarios frente a los extraordinarios. Posteriormente, entre 

la falta de solvencia para ejecutar obras de mantenimiento y conservación.

Se determinan los sujetos de la obligación. Acreedores: comunidades de propietarios con o sin título 
constitutivo, complejos inmobiliarios, subcomunidades y entidades urbanísticas de conservación. Se 

Se analiza el vencimiento de la obligación y las garantías de cobro: responsabilidad por falta de 

de deudas.

Se estudian las consecuencias del incumplimiento: privación del derecho de voto, falta de 
legitimación para impugnación de acuerdos e interposición de recursos contra sentencias 
condenatorias a pago de cantidad, responsabilidad subsidiaria y medidas disuasorias.

También se analiza la reclamación de la deuda, incluyendo aspectos procesales, en especial el 
procedimiento monitorio, y sustantivos como la prescripción.
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