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SENTENCIA de 13 de novembre de 2003

Propietat horitzontal: obligacio dels propietaris d
contribuir al sosteniment de les despeses de I'edif
- Clausula penal: funcions i improcedéncia de la se
moderacio.- Clausula penal: compatibilitat amb els
interessos moratoris.- Hereu: subrogacio en els deu
seu causant.- Equitat

Reunida la Sala Civil del M.I. Tribunal Superior
de Justicia d’Andorra, sota la presidéncia del M I.
Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.l. Sr. Ant

BRUGUERA MANTE i M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY,

adoptat la resolucio seguent:

ANTECEDENTS DE FET

l.- La representacio processal de la Comunitat de
Propietaris de [l'edifici Bell Sola Bloc A d’Escalde
Engordany va interposar demanda, de data 17-6-199,
gual sol-licitava la condemna dels hereus del Sr. C
B. al pagament de les despeses comunitaries que imp
la quantitat de 424.642 Ptes, amb més els interesso
I el 5% anual de pena convencional; declarar I'obli
d’anar abonant les quotes o derrames que vencin en
del litigi i amb imposicido als demandats de les cos
processals.

Per Aute dictat en data 30-7-1999 es va decretar
la nul-litat d’actuacions des del moment immediatam
anterior al tramit de demanda de data 17 de juny d
es va fixar laudiéncia del deia 7-9-2000 per que |
representacid processal de l'actora presentés la de
Per diligéncia de 29-5-2000 es va fixar el dia 6 de
de 2000 per a dur a terme el tramit de demanda i en
data la part agent va presentar de nou el seu escri
demanda amb les pretensions actualitzades i, per ta
sol-licitava la quantitat de 493.749 Ptes per despe

comunitaries, amb més linteres del 9% i la pena
convencional del 5%, la declaracidé de pagar les quo
derrames que anessin vencent durant el procés i la

imposici6 de les costes processals.

Il.- L'Honorable Batlle va dictar senténcia, de
data 15-4-2003, en virtut de la qual establia: “DEC
que ha d’estimar i estima en part la demanda presen
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la COMUNITAT DE PROPIETARIS DE L’EDIFICI BELL SOLA
contra els ignorats hereus del Sr. Clement B., i, e
conseguencia ha de condemnar i condemna a aquests d
pagar a la part agent la quantitat de 2.967,49.- eu
els interessos legals que produeixi aguesta suma de
dia 6 de juliol de 2000 i fins a total pagament, mé
costes processals causades inclosos els honoraris d
i de procurador que seran acreditats en periode d’'e
de senténcia”.

lll.- La part agent va formular recurs
d’apel-lacié contra la senténcia dictada per I'Hono
Batlle i, en data 16-9-2003 va presentar el seu esc
conclusions on sol-licitava la revocaciéo parcial de
senténcia dictada pels arguments continguts en l'es
escrit.

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l. Sr. Joan
Manel ABRIL CAMPOY.

FONAMENTS DE DRET

l.- La part recurrent impugna la senténcia
d’instancia per dos motius diversos. Per un costat,
considera que el jutjador ha ignorat les disposicio
estatutaries, segons les quals es preveu I'aplicaci
d’interés al propietari mords i una penalitzacié de
anual. |, per altre, sol-licita que es revoqui la s
dictada perqué rebutja la pretensiéo declarativa que
defenents resten obligats a pagar les quotes i derr
vagin vencent, sense que sigui viable l'argument de
senténcia que es tractaria d’'una quantitat indeterm
atés que no es pretén una peticié de condemna siné
una resoluci6 declarativa.

Com es pot observar, dues soén les questions que
constitueixen I'objecte del present recurs d’apel-|
es comenca lanalisi per la segona delles, es pot
concloure que la senténcia dinstancia refusa aques
pretensié de la part actora perqué entén que la qua
integra la pretensio esdevé indeterminada i no ha e
objecte ni de debat ni de prova. En canvi, aquesta
considera, com ja ho va admetre també en la seva se
de data 14-5-1998, que els propietaris de pisos sub
al regim de propietat horitzontal es troben obligat
contribuir al sosteniment de [ledifici, mitjangant
pagament de les despeses del mateix i a contribuir,
proporci6 al seu coeficient, a manca de disposicio
estatutaria diversa, a 'abonament d’aquelles derra
la Comunitat estableixi, dacord amb els quorums
estatutariament previstos, per la consecucié de les
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finalitats fixades a les Juntes de propietaris. Per

els defenents, com a hereus de l'anterior propietar
unitat immobiliaria, resten obligats a satisfer els
deutes, tota vegada que es subroguen en les titular
actives i passives del de cuius. Aixo significa que

fer front a les despeses ja vencudes i a aquelles g
anat vencent durant el procediment i fins a la tota

la liquidacié del deute. | aquesta pretensio de la
recurrent s’ha d’acollir perqué el Tribunal no cond

la part defenent a satisfer una quantitat prefixada
despeses comunitaries, sind que simplement declara
defenents resten obligats al seu pagament, corrobor

el que es preveu en les normes reguladores de la co
de propietaris i, sens perjudici, que pel cas que n
abonades un cop distribuides i individualitzades pu
instar-se per la Comunitat les accions que es consi
oportunes per la seva satisfaccio.

Il.- Respecte al primer extrem del
d’apel-lacio, relatiu a combatre la senténcia d’'ins
perqué ha emprat l'equitat com a expedient per redu
'import de la condemna dels defenents, ates que ha
eliminat I'obligacié d’abonament dels interessos de
a moratoris i la pena convencional del 5%, convé as
el que segueix. Si s’examinen els Estatuts de la Co
(foli 63 i ss.), encara que inexactament s’anomenen
Reglament pel régim interior, I'article 10 dels mat
preveu: “ La demora en el compliment d’aquesta obligacio
produira, sens necessitat d’intimaci6 o requeriment
I'obligacio de satisfer el nou per cent d’'interés a
un recarrec del cinc per cent, com clausula penal,
de la Comunitat, a més del pagament de les costes |
que dit retardament pugui originar
les diferents funcions que pot desenvolupar la pena
convencional, com a liquidacid6 a forfait dels danys
perjudicis derivats de [lincompliment, com a facult
alliberatoria del contracte mitjancant el seu pagam
com a pena cumulativa, resulta clar que en aquest s
la fixacidé dels danys i perjudicis derivats del ret
el pagament s’estableixen amb la fixacié d’'un inter
9%, i a la vegada s’estableix una pena cumulativa d
anual. La viabiltat de Il'acumulacio dels interesso
moratoris i de la pena convencional, amb funcio cla
penal, resulta admesa per la doctrina civilista i v
objecte de declaracio expressa per aquesta Sala en
senténcia de 30-11-2000, quan afirma que *“
penal per un import del deu per cent de la quantita
deguda, s’estableix, en el context del contracte, a
finalitats diferents a les que van determinar el pa
d’'uns interessos moratoris; amb la consequéncia de
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poden exigir ambdds conceptes cumulativament, si es

els requisits per a la seva exigibilitat )
Doncs bé, en el present litigi concorren els

requisits que exigeix la norma estatutaria per I'au

la quantitat de principal amb els interessos del 9%

la clausula penal amb funcié penal. | només podria

la seva aplicaci6 derivada de la lletra dels Estatu

I'aplicacio de I'equitat. | si bé és cert que la re

dels afers pels Batlles i Tribunals requereix que a

ponderin i apliquin el dret d’acord amb criteris d’

el que exigeix una particular atencié a les circums

del cas concret i a la projeccido sobre les mateixes

dret estricte (cfr. Constitucions de Catalunya I, |

[ll, Titol IV, usatge nullus unquam), de tal forma

resposta del Jutge o Tribunal a una questi6 que es

sotmesa a la seva apreciaci6 no es derivi només de

I'aplicacio mecanica del dret, sin6 que ponderi i v

les reals condicions en qué es troben immerses les

litigants. Si aquestes precisions les traduim al ca

ens ocupa i tenint en compte que, a redds de I'equi

es pot arribar a deixar sense efecte les normes o e

pactes establerts per les parts (cfr. senténcia del

Sr. Jutge d’Apel-lacions de 22-12-1962 i STSJA de 1

1997), es por concloure que els defenents com a tit

d’'una unitat immobiliaria subjecte a regim de propi

horitzontal no han abonat les despeses comunitaries

mateixa des de l'any 1991, a la vegada que ja foren

condemnats per sentencia de 10 de juliol de 1986 pe

'Honorable Batlle Episcopal per deutes derivats de

mateixa unitat immobiliaria, obligant de nou a la C

de Propietaris a impetrar l'auxili judicial per a o

la satisfaccidé dels seus drets subjectius. | segons

aguestes circumstancies que es projecten en el cas

a resoldre, s’ha de convenir amb el recurrent que n

s'escau l'aplicacid de l'equitat per a eliminar a f

dels defenents l'aplicacio d’uns interessos morator

d’'una pena convencional cumulativa i, per tant, s’h

revocar també en aquest extrem la senténcia dictada

lll.- L’éxit del recurs d’apel-lacié es tradueix,
en matéria de costes processals, en la no imposicio
costes d’aquesta instancia (arg. Novel-la 82,10).

Vistos la legislacio vigent i els Usos i Costums
aplicables al present cas,

La Sala Civil del M.l. Tribunal Superior de
Justicia d’Andorra,
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DECIDEIX

ESTIMEM el recurs d'apel-lacid6 formulat per la
representacid processal de la COMUNITAT DE PROPIETA
L’EDIFICI BELL SOLA BLOC A contra la senténcia, de
4-2003, dictada per I'Honorable Batlle i revoquem |
part dispositiva en el sentit d’afegir a la condemn
principal de 2.967,49 €, la d’abonar els interessos
anual i la penalitzacié del cinc per cent i declara
I'obligacié dels demandats de pagar les quotes o de
que corresponguin a la seva propietat i vencin en e
del judici. No s’escau efectuar imposicié de les co
processals d'aquesta segona instancia.

Aixi per aquesta nostra resolucio, de la qual en
sera tramés testimoni a I'Hble. President de la Bat
per al seu coneixement | als efectes escaients,
definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i sign
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