JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA NUMERO TRES
DE DENIA

N.I.G.:] 1
Procedimiento: Juicio Ordinario n.° g ‘

SENTENCIA N.°[_ 23

En Dénia, a 1 de diciembre de 2023,

Vistos por mi, R Magistrado Juez del Juzgado de Primera Instancia
nimero Tres de los de Dénia ¥ su partido, los presentes autos de juicio ordinario mimero __1/23

seguidos entre partes, de una y como demandante, | __1, representada
por el procurador don L y bajo la direccién juridica del letrado don Carlos
Baos Torregrosa y, de otra, como demandada, la Comunidad de Propietarios | de
Javea, representada por la procuradora dofia] _!'y defendida por el letrado
don | [ ha sido objeto del proceso una impugnacién de acuerdos
comunitarios.
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. E! procurador don[ __| en nombre y representacion de la

i | dedujo demanda de juicio verbal, luego transformado en ordinario,
contra la Comunidad de Propietarios [ lJavea, en escrito fechado el 18 de abril de
2023, por la que interesaba la declaracién de nulidad del art. 12 de la Normativa de Régimen

Interior de la Comunidad de Propietarios o, subsidiariamente, que se declare que tal precepto no
le resulta de aplicacién, con imposicién de costas.

La referida demanda fue admitida a trimite en virtud de decreto de fecha 16 de mayo de 2023,
que dio traslado a la parte demandada para su contestacion; lo cual efectué mediante escrito con
fecha de 1 de junio de 2023, por el que, tras alegar la inadecuacién del procedimiento, interesé la
desestimacién de la demanda con imposicién de costas.

A la referida excepcién de no adecuacién del procedimiento [ | formulé, por
escrito de fecha 5 de junio de 2023, las alegaciones que estimé oportunas, sin mostrar oposicién a
la continuaci6n de aquel por los tramites del juicio ordinario.

Asf, por auto de 22 de junio de 2023 se dispuso la transformacién del juicio verbal inicialmente
incoado en juicio ordinario y su tramitacién conforme a las normas de este, por lo que la
demandada present6 contestacin a la demanda de Juicio ordinario en fecha 26 de julio de 2023,
en la que igualmente solicit6 la desestimacién de la demanda.

Finalmente, la diligencia de ordenacién de 28 de julio de 2023 sefials, como fecha de celebracién
de la audiencia previa, el dia 19 de septiembre de 2023.




SEGUNDO. Llegado el referido dia comparecieron las partes en la forma descrita en el
encabezamiento y, constatada la imposibilidad de llegar a un acuerdo, continué para los demas

fines.

Abierto el trédmite de proposicién de prueba, la parte demandante propuso uUnicamente la
reproduccién de la documental. La Comunidad demandada, por su Jado, interes6 la reproduccion
de la documental, méas documental, el interrogatorio de parte y 1a testifical de don
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Se sefial6 el dia 2 de noviembre de 2023 para la celebracién de la correspondiente vista, en la que
se practicé la prueba con el resultado que puede comprobarse el el soporte audiovisual en que se
grab6 el acto; tras lo cual, ambas partes cumplimentaron el tramite de conclusiones y quedaron
los autos conclusos para sentencia.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. La parte actora ejercita una accién de impugnacién del acuerdo adoptado por la
Comunidad de Propietarios[______]de Javea, celebrada el dia 18 de febrero de 2020, en la
que se aprobo un Reglamento o Normativa de Régimen Interior, en el que se acordaba la
prohibicién del alquiler de viviendas por medio de la modalidad de alquiler turistico. '

La[_____]demandante considera que el acuerdo, en lo que respecta a la citada prohibicién, es
nulo por razén del incorrecto instrumento utilizado por la Comunidad de Propietarios para
aprobar la prohibicién del alquiler turistico, ya que deberia constar en los Estatutos; sin que, en
todo caso, le pudiera afectar por razon de su falta de inscripcién en el Registro de la Propiedad, al
iratarse de una limitacién de su derecho que solo le resultaria oponible tras su inscripcion
registral.

Por las razones expuestas suplica:

Primero. Que se declare la nulidad radical del articulo 12 de la Normativa de Régimen Interior de
la Comunidad de Propietarios, que prohibe el alquiler de viviendas mediante la modalidad del
alquiler turistico; o, subsidiariamente, se declare que dicha prohibicién de arrendar mediante el
alquiler turistico no resulta de aplicacién a la actora.

Segundo. Que se haga pasar a la Comunidad de PropietariosT | de Javea, por dicha
declaracién v se la condene a permitir a | 7 el desarrollo pacifico de la actividad
turistica de su propiedad, con sujecion a la legalidad vigente.

Todo ello con expresa imposicién de costas.

La Comunidad demandada se opone a las pretensiones deducidas por la mercantil actora ¥
esgrime, como primer motivo, la excepcién de caducidad de la accién ejercitada. En cualquier
caso, sostiene que la demandante era conocedora de la prohibicién en el momento de solicitar la




licencia del alquiler turfstico, que no le exime del cumplimiento de las normas de la comunidad y
de convivencia. Ademas, afiade que el acuerdo se adopté por unanimidad de la Junta ¥ que tiene
efecto frente a todos los vecinos, con independencia de que, por motivos formales, no se hubiera
Inscrito en el Registro. Por todo ello, interesa la desestimacién de la demanda con imposicién de
costas.

SEGUNDO. El primero de los argumentos defensivos alegados por la Comunidad demandada es
el relativo a la caducidad de la accién.

Recuérdese, a estos efectos, que el art. 18.3 de la Ley sobre Propiedad Horizontal, de 21 de julio
de 1960 (LPH), dispone: la accién caducars a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta
de propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accién caducard al afio. Para los propietarios ausentes dicho plazo se computard a partir de la
comunicacién del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

En el caso que nos ocupa, no es cuestién controvertida que | 1demandante no asistié a
la Junta Ordinaria de 18 de enero de 2020, en la que se adopt6 el acuerdo impugnado, por cuanto
1o adquiri6 el inmueble que se integra en aquella hasta dos dias después: el 20 de enero de 2020.

Por tanto, dado que se trata de un propietario ausente, a los efectos del cémputo del plazo de
caducidad deberd estarse a la regla establecida en el inciso final del citado precepto: << ... a
partir de la comunicacién del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9>>
de la LPH. Pues bien, este precepto, en su apartado 1, letra h), a su vez, establece: (...) En
defecto de esta comunicacién se tendrd por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o
local perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo. Si intentada una citacién o notificacién al propietario fuese imposible practicarla en
el lugar prevenido en el pdrrafo anterior, se entenderd realizada mediante la colocacién de la
comunicacion correspondiente en el tablén 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 notificacién, firmada por quien ejerza las funciones de secretario de la
comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de esta forma
producird plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

En consecuencia, las notificaciones, para su validez y eficacia, deberdn realizarse en el pisoc o
local del propietario y si resultase negativa mediante su colocacién en el tablén de anuncios de 1a
Comunidad. Pues bien, en este caso, no consta que la comunicacién del acuerdo adoptado por la
Junta Ordinaria de 18 de enero de 2020 se efectuara al ~___| en los términos
exigidos por el referido precepto.

En efecto, como documento nimero 1 de la contestacion, se ha aportado un correo electrénico
remitido el 31 de enero de 2021, a las 15.54 horas, en el que, si bien es cierto que indica que se
adjunta el acta de la Junta General Ordinaria de 18 de enero de 2020, no lo es menos que el cauce
empleado para la notificacién no se ajusta a las exigencias que el citado art. 9 de la LPH establece
para los actos de comunicacién en el caso de propietarios ausentes, segiin lo dispuesto en el art.
18.3 del mismo texto legal, por lo que el dies a quo o inicio del cémputo del plazo de caducidad
1o podrd ser el de la fecha de remisién del citado correo electrénico.
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De otra parte, como documento nimero 2 y 2 bis se ha presentado una carta dirigida por la
Administracién de la Comunidad a| "] en la que se advierte de la
prohibicién de alquiler del inmueble en la modalidad de alquiler turistico; sin embargo, si se
examina el documento, podrd comprobarse COmo no seé encuentra fechado, por lo que no existe
constancia del momento de su remisién, ni tampoco del de su recepcién por la actora. Por tal
motivo, en ningin caso, permite establecer un dies a quo a los efectos del cémputo del plazo de
caducidad.

Por dltimo, como documento plimero 3 de la contestacién se present6 el acta de la Junta de 15 de
noviembre de 2021, a la que si acudi6 la demandante. No obstante, en esta Junta, como refleja el
apartado 5* del acta, no se adoptd ningtn acuerdo de ra ificacién o modificacion del previamente
adoptado en fecha 18 de enero de 2018, que hubiera permito al demandante tener conocimiento
cabal de los términos de la prohibicién, pues simplemente se efectiian ciertas aclaraciones sobre
los alquileres turisticos y los tinicos acuerdos que se toman son dos: enviar una circular a todos
los propietarios advirtiendo que los alquileres en modalidad de alquiler turistico contravienen la
normativa interior de la Comunidad y, por tanto, se debe cesar en aquellos; asi como la de
inscribir el acuerdo en el Registro de la Propiedad. A partir de estas premisas se evidencia que,
aun cuando se hubiera impugnado estos acuerdos, en nada hubiera afectado a la prohibicién
establecida, ya que no fue en esta Junta de 15 de noviembre de 2021 en la que se aprobo.

Por consiguiente, no consta acreditado que a la T demandante se le notificase el acta dela
Junta Ordinaria de 18 de enero de 2020, que aprobd el Reglamento de Régimen Interior, en el que
se consigné la prohibicién de arrendar en régimen de alquiler turistico, bien directamente en su
piso o, subsidiariamente, mediante aviso en el tablén de anuncios, como dispone el art. 9.1 por
remisién del art. 18.3 de la LPH, por lo que no se ha iniciado plazo de caducidad alguno en
relacién con el acuerdo impugnado; por todo Jo cual debera desestimarse la excepcion deducida
por la Comunidad demandada.

TERCERO. El acta de la Junta General Ordinaria de 18 de enero de 2020, aportada como
documento nimero 4 de la demanda, constata en su apartado 11° la aprobacién, por unanimidad
de los propietarios presentes, de las <<normas de régimen interior>>.

Asf resulta, con claridad, de su art. 1 que dispone: Este Reglamento de Régimen Interior contiene
las Normas para regular la convivencia, buenas relaciones de vecindad, el adecuado usc y
utilizacién de las instalaciones, servicios y demds cosas comunes, siendo de obligado
cumplimiento para todos los propietarios, arrendatarios y servidores actuales y futuros.

Por otra parte, el art. 12 establece ]a norma objeto del presente litigio: el alquiler de viviendas

por medio de la modalidad de alquiler turistico quedard prohibido. Entendiendo la Comunidad

como un complejo residencial destinado al uso, disfrute y descanso de los propietarios.

Lo primero que se evidencia de este art. 12 es el establecimiento de una limitacién del derecho de
propiedad de los comuneros, toda vez que, sin ambages, prohibe un determinado uso: el
arrendamiento de los inmuebles en la modalidad de <<alquiler turistico>>.

Pues bien, si se observa lo dispuesto en el parrafo tercero del art. 5 de la LPH podra comprobarse
como en él se dispone: el titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucién y ejercicio del
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derecho y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus
diferentes pisos o locales, instalaciones Y servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a terceros si no
ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad. Es decir, la LPH admite la posibilidad de
establecer limitaciones al uso o destino de los diferentes pisos o locales del edificio, como podria
ser vedar determinados tipos de arrendamiento, pero a través de un conjunto normativo que
integra el Estatuto de la Comunidad.

Por otra parte, el art. 6 de la LPH, en relacién con las Normas o Reglamento de Régimen Interior
refiere: Para regular los detalles de la convivencia Y la adecuada utilizacién de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la Ley y los estatutos, el conjunto de
propietarios podrd fijar normas de régimen interior que obligardn también a todo titular
mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la administracién.
Esto es, este precepto, de una parte, define el objeto del Reglamento de Régimen Interior: regular
los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y cosas comunes; y, de
otra, supedita su eficacia al necesario respeto a la Ley y los Estatutos.

En el caso de autos, la Comunidad demandada, en su Junta Ordinaria de 18 de enero de 2020, no
aprobé, ni modificé, los Estatutos de la Comunidad, sino que se limité6 a adoptar un Reglamento
de Régimen Interno que, de conformidad con lo dispuesto en su propio art. 1y el art. 6 de la
LPH, solo podia regular la convivencia, buenas relaciones de vecindad, el adecuado uso y
utilizacién de las instalaciones, servicios y demds cosas comunes. Sin embargo, el art. 12 del
Reglamento aprobado desbordé tal objeto e impuso limitaciones al derecho de propiedad, al
proscribir determinados usos y destinos de los pisos, que solo podian contenerse en los Estatutos
y sin que tal previsién, a mayor abundamiento, tuviese amparo en estos, de manera que viniera a
constituir una suerte de ratificacién o concrecién de una previa disposicién estatutaria, pues no
consta norma de esta naturaleza que prohiba el uso o destino de los inmuebles en el sentido
dispuesto por el referido art. 12 del Reglamento de Régimen Interior.

Por tanto, debe concluirse que la Junta de la Comunidad demandada, mediante el acuerdo de 18
de enero de 2020 que aprobé a través de un Reglamento de Régimen Interior limitaciones al uso
o destino de los pisos, quebranté la Ley de Propiedad Horizontal que reserva expresamente tal
posibilidad solo a los Estatutos de la Comunidad.

Y tal conclusién lo es, a mayor abundamiento, de que tal acuerdo no resultarfa oponible en modo
alguno a la mercantil demandante, por no haber sido objeto de inscripcién en el Registro de la
Propiedad. A este respecto es preciso recordar que el art. 5, pdrrafo tercero, in fine, de la LPH,
establece que el estatuto privativo no perjudicara a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de
la Propiedad, lo que no ha sucedido en el presente caso; sin poder negligir que la inscripcién de
tal limitacién o prohibicién tampoco resulta posible en tanto se contenga en un Reglamento de
Régimen Interior, por cuanto este no tiene acceso al Registro de la Propiedad, por lo que
necesariamente deberfa incorporarse a los Estatutos, en perfecta coherencia con el mandato legal
que impone la norma estatutaria como el cauce adecuado para cualquier limitacién del uso o

destino de los inmuebles.

CUARTO. El art. 18 de la Ley de Propiedad Horizontal establece que los acuerdos de la Junta de
Propietarios serdn impugnables ante los tribunales de conformidad con lo establecido en la




legislacién procesal general, en los siguientes supuestos: a) Cunando sean contrarios a la ley o a
los estattos de la comunidad de propietarios.

En este sentido, de conformidad con lo ‘expresado en el anterior fundamento juridico, debe
concluirse que la Junta General de la Comunidad de Propietarios demandada, celebrada en fecha
18 de enero de 2018, adopté un acuerdo contrario al art. 5 de la Ley de Propiedad Horizontal, al
establecer en el art. 12 del Reglamente de Régimen Interior la prohibicién del alquiler de
viviendas por medio de la modalidad de alquiler turistico, cuando tal posibilidad solo puede
establecerse en los Estatutos de la Comunidad.

Por tanto, debe convenirse que tal acuerdo, por mor de lo dispuesto en el art. 18 de la Ley de
Propiedad Horizontal, estd viciado de nulidad, debiendo declararse la misma en lo que aquel
respecta.

La parte actora interesa también que se haga pasar a la Comunidad de Propietarios de | |
por dicha declaracién, lo que constituye una mera formalidad dimanante de la declaracién de
nulidad acordada; v, por dltimo, que se la condene a permitira[ d
el desarrollo pacifico de la actividad turistica de su propiedad, con sujecién a la legalidad vigente,
lo que también es consecuencia ineluctable de la citada declaracién de nulidad, ya que no se
puede impedir a otro realizar aquello que no se encuentra prohibido, sin perjuicio de que la
Comunidad, en un futuro, pudiera establecer las limitaciones de uso o destino que considerase
oportunas a través de los cauces legalmente previstos para ello.

Por todo lo expuesto procede la integra estimacién de la demanda formulada por [::j
[ —]frente a la Comunidad de Propietarios [ ldeJavea.

QUINTO. El articulo 394.1 de la LEC seflala que en los procesos declarativos las costas se
impondran a la parte que baya visto rechazadas todas sus pretensiones.

En el presente procedimiento resulta procedente, por tanto, st imposicién a la parte demandada,
toda vez que han prosperado la totalidad de las pretensiones deducidas contra aquella.

Vistos los textos legales y jurisprudencia que se citan y demés preceptos de general aplicacién al
caso,

1FALLO
Estimo la demanda formulada por el procurador don [ "] en nombre ¥y
representacion de [ |, contra la Comunidad de Propietarios| g

[ ] de Javea, y, en consecuencia:

Primero. Declaro la nulidad radical del articulo 12 de la Normativa de Reégimen Interior de la
Comunidad de Propietarios, que prohibe el alquiler de viviendas mediante la modalidad del

alquiler turistico.

Segundo. Condeno a la Comunidad de Propietmios[::: de Javea, a pasar por dicha
declaracién y a permitira [ — el desarrollo pacifico de la actividad turistica de su
propiedad, con sujecién a la legalidad vigente.




Todo ello con expresa imposicién de costas a la parte demandada.

Asl por esta mi sentencia, de la que se Hevara testimonio literal a los autos y se notificara a las
partes en la forma ordinaria, haciéndoles la prevencion de no ser firme por caber contra ella
recurso de apelacién que se Interpondra ante este Juzgado para ante la Audiencia Provincial de
Alicante, en término de veinte dias, previa consignacién del depésito legalmente previsto;
definitivamente juzgando en primera instancia, la pronuncio, mando y firmo. :







