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Vecinos molestos
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Manuel Hernandez Garcia ¢ Socio Director del Bufete Hernandez-

Vilches & Asociados

& Quién no tiene un vecino mas o menos molesto? Realmente, vivir en
comunidad supone estar expuesto a que en la convivencia vecinal surjan

actividades molestas. Dependiendo de su gravedad es factible solicitar su
cesacion por la via del Derecho. Y ello es asi porque al igual que ocurre en
otras situaciones de copropiedad, existen una serie de limitaciones, o
limites reciprocos, impuestos a cada propietario a la hora de ejercitar las
facultades de uso y disfrute de los elementos privativos y de los elementos
comunes. Se trata de los finos limites entre las relaciones vecinales y el
abuso del derecho. Aclaramos conceptos para tener claro si nos
encontramos ante una situacidon en la que se pueda pedir el cese de la

actividad molesta o no.

n AMBITO DE APLICACION
DE LA NORMA

Es la vigente LPH la norma reguladora, y como
mas adelante analizaremos, es la norma delimi-
tadora de las actividades vecinales contrarias a
derecho, es por ello que merece un estudio en
detalle en lo referente a la aplicacion subjetiva
y objetiva del precepto, asi como su delimita-
cion de las actividades no permitidas.

A. Elementos Subjetivos

El sujeto infractor que realiza la actividad pro-
hibida puede ser tanto el titular como cual-
quier ocupante del piso o local, dado que no
cabe que un ocupante en virtud de un titulo
diferente pueda tener facultades que no ten-
dria el propietario, si ocupara de forma mate-
rial el inmueble. Es por ello que es posible que
la actividad sea realizada por el titular que
habita la vivienda o utiliza el local, o por cual-

quiera de las personas que conviven con él,
generalmente de su familia, y que no ocupan
la vivienda por un titulo distinto del que habili-
ta al propietario. En los supuestos de local de
negocios se podria hablar incluso de la activi-
dad realizada por el socio o trabajador asala-
riado del titular De tal manera que en sintesis,
de la actual redaccién del precepto, cabe
hablar de cualquier infractor, sea o no titular,
sea ocupante en virtud de una relacién familiar
o contractual con el propietario.

B. Elemento Objetivo

El precepto prohibe al propietario u ocupante
de un piso o local realizar una serie de activi-
dades tanto en el elemento privativo como en
el resto del inmueble, es decir, en los elemen-
tos comunes. Es por ello que el lugar en
donde debe desarrollarse la actividad pro-
hibida, a los efecto de la imposicion de la
correspondiente sancion, puede ser cual-



quiera de los elementos privati-
vos (piso, local de negocio, gara-
je, trastero...) o bien en cualquie-
ra de los elementos comunes, ya
lo sean por naturaleza o por des-
tino. Por lo tanto, el Unico limite
fisico sera la realizacion de la acti-
vidad fuera del inmueble, en la
calle o en la acera.

ACTIVIDADES
NO PERMITIDAS

2.1. Actividades prohibidas en
los Estatutos y en las Normas
de Régimen Interno

“Al propietario y al ocupante del
piso o local no les estd permitido
desarrollar en él o en el resto del
inmueble actividades prohibidas
en los estatutos (...)".

Asi, el articulo 5 de la LPH permi-
te que las comunidades de propie-
tarios, en sus estatutos, establez-
can reglas relativas al “uso o desti-
no del edificio, sus diferentes pisos
o locales, instalaciones y servi-
cios...”. Por tanto, al amparo de tal
facultad, algunos estatutos limitan
o prohiben el tipo de actividades
que se pueden desarrollar en el
interior de los elementos privativos
o bien determinan el modo en que
han de utilizarse los elementos
comunes.

Cabe por tanto, en base a lo men-
cionado anteriormente, en donde
podemos posicionar los limites de
la autonomia de la voluntad de la
comunidad de propietarios, dado
que una vez hemos concluido en el
requisito de la constancia expresa
de la prohibicion en los estatutos,
hay que predicar la validez de
cualquier tipo de limitacion o
prohibicion que el promotor o
propietario unico inicial, o bien
la Junta por unanimidad, tenga a
bien establecer, o que por ende,
tenga a bien autorizar.

De la Sentencia del Tribunal
Supremo de 20 de febrero de
1997 podemos deducir que aun
con la maxima del derecho de pro-
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>>> Lamera prohibicion de destinar las vivien-
das a oficinas se considera generalmente valida aun
cuando se puede entender que pueda entrar en coli-

sion como el principio de libre empresa

piedad como funcién social, el
mismo se ve limitado en lo que se
refiere a los pactos estatutarios por
el articulo 1.255 del Cédigo Civil, al
considerase ilicitos aquellos pac-
tos restrictivos que no sirvan a
un interés legitimo, digno de
proteccion, sino al mero capri-
cho o a la mera arbitrariedad, o
bien que se inspiren en principios
discriminatorios, como aquellos
que impidiesen la utilizacion del
inmueble (tanto la adquisicion
como el arrendamiento) por parte
de personas pertenecientes a
determinadas razas, orientaciones
sexuales, o con determinadas cir-
cunstancias familiares. Asimismo
seran nulas las limitaciones de
aquellas facultades que, de alguna
manera, afecten al contenido esen-
cial del derecho de propiedad, e
implique anulacién del ius utendi o
ius disponendi.

Sin embargo por el contrario, seri-
an prohibiciones validas aque-

<<

llas que, de alguna manera, sean
determinacion o especificacion
de algunas de las prohibiciones
genéricas, contenidas en el
tenor del articulo 7.2 parrafo pri-
mero, al implicar algun tipo de
molestia o peligro de dafio a la
comunidad. Asi las dirigidas a limi-
tar el nUmero excesivo de perso-
nas que pueden habitar un inmue-
ble, la celebracion de fiestas o bai-
les en condiciones que exceden de
la normal tolerabilidad, la excesiva
tenencia de animales, entre otros.
Asi como, la mera prohibicion de
destinar las viviendas a oficinas
se considera generalmente vali-
da (SAP de Madrid, de 23 de enero
de 1993), aun cuando se puede
entender que pueda entrar en
colision como el principio de
libre empresa.

Especial referencia cabe hacer
de las normas de régimen inte-
rior en consonancia con el pre-
cepto de analisis. Mas concreta-

=
®
=
S
=
o3
s
L
IS
o
c
Q
o
L




>>> Manuel Hernandez Garcia

>>> LEGISLACION IMPORTANTE ¢
& Y

@ La Ley 29/94 de Arrendamientos Urbanos en su articulo 27: Incumplimiento de obligaciones: “1. El
incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la
parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacion o a promover la resolucion
del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124 del Cédigo Civil. 2. Ademas, el arrendador
podra resolver de pleno derecho el contrato por las siguientes causas:... e) Cuando en la vivienda tengan
lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas” (la redaccion de esta norma coincide
sobremanera con la nueva redaccion del articulo 7.2 de la LPH).

@ Es también de aplicacion la Ley del Ruido, 37/2003, de 17 de noviembre, que en su articulo 2°.2.a) dis-
pone que ‘las actividades domésticas o los comportamientos de los vecinos, cuando la contaminacion acus-
tica producida por aquéllos se mantenga dentro de los limites tolerables de conformidad con las ordenan-
zas municipales y los usos locales”.

@ Sin embargo es la Ley de Propiedad Horizontal (Ley 49/1960, modificada por la Ley 8/1999 y por la Ley
de Enjuiciamiento Civil 1/2000) la que regula con mas detalle lo que podemos definir como actividades
molestas y establece para ello una sancién y procedimiento ad hoc. La Ley de Propiedad Horizontal preten-
de poner coto a tales actividades vecinales, y para ello la propia Exposicién de Motivos de la citada norma
viene a decir que “intimamente unidos a los derechos de disfrute aparecen los deberes de igual naturaleza.
Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las relaciones vecinales, procurando dictar unas
normas dirigidas a asegurar que el ejercicio del derecho propio no se traduzca en prejuicio del ajeno ni en
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menoscabo del conjunto, para asi dejar establecidas las bases de una convivencia normal y pacifica”.

o

mente, nos preguntamos si es
posible que las sanciones y medi-
das previstas en el articulo 7.2
procedan en el caso de incumpli-
miento de las prohibiciones o
limitaciones de uso establecidas
no en el estatuto, sino en las
reglamentaciones.

En principio hay que afirmar que
una limitacion de uso o destino
que afecte a elementos privati-
vos no puede ser acordada en
reglamentaciones. Ello porque se
trata de acuerdos restrictivos de
los derechos dominicales de los
propietarios y deben por tanto
adoptarse por unanimidad, en los
estatutos o en una modificacion de
los mismos.

Ahora bien, en relacion a los ele-
mentos comunes, la cosa cambia.
A fin de organizar y racionalizar la
utilizacion de elementos y servicios
comunes, es posible que las
reglamentaciones afecten o se
refieran a las facultades de uso
sobre los mismos. Ello porque el
uso que cada comunero haga de
estos elementos o servicios debe
ser respetuoso con las facultades
de utilizacién que conforman, asi-
mismo, el derecho de los demas. Y
es que precisamente, el contenido
usual de estos reglamentos es el
de regular el uso de elementos
comunes, como por ejemplo, esta-
blecer el horario de la piscina de
la comunidad, o prohibir el depo-
sito de bicicletas en el portal.

>>2> No cabria plantearnos como una accion
danosa al inmueble la alteracion o supresion de ele-
mentos comunes sin autorizacion de la Junta, pues el
término actividad entiendo que exige una persistencia
en el comportamiento <<<

2.2. Actividades dafosas para
la finca

“Al propietario y al ocupante del
piso o local no les esta permitido
desarrollar en él o en el resto del
inmueble actividades (...), que
resulten dahosas para la finca

(...)

Por la realizacion de actividades
dafiosa para la finca debemos
entender aquellas que causan
dafios materiales o que entrafian
perjuicio econémico para la finca.
De este modo se distinguen éstas
de otras actividades también reco-
gidas en el articulo 7.2.

El hecho de que la realizacién de
actividades dafiosa sea causa
para la imposicién de la sancion
prevista en el articulo 7.2 de la
LPH no es sino corolario de los
deberes generales, recogidos en
el articulo 9.1, a), b) y g) de respe-
tar los instalaciones generales y
elementos comunes, haciendo un
uso adecuado de los mismos y
evitando que se causen dafios,
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>>> EL PROCEDIMIENTO ADECUADO EN ViA CIVIL PARA ENTABLAR ACCION
DE CESACION ES EL ORDINARIO: ARTICULO 7.2 LEY 49/1960

& I

La Ley 49/60 de Propiedad Horizontal en su nuevo articulo 7.2 viene a establecer que “al propietario y al
ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades prohibi-
das en los estatutos, que resulten dafiosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre
actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El Presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualesquiera de los propietarios u ocupantes, reque-
riré a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesacion de las mismas, bajo aper-
cibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de propietarios, debida-
mente convocada al efecto, podra entablar contra él accion de cesacién que, en lo no previsto expresamente
por este articulo, se sustanciara a través del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompariada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al infractor y de la certifi-
cacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el Juez podra acordar con caracter cautelar la cesacion
inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar, asi-
mismo, cuantas medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria, podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la actividad prohibida
y la indemnizacion de darios y perjuicios que proceda, la privacion del derecho al uso de la vivienda o local por
tiempo no superior a tres anos, en funcion de la gravedad de la infraccion y de los perjuicios ocasionados a la
comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos
sus derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento”.

mantener en buen estado el piso o
local, a fin de no perjudicar a la
comunidad y de observar la dili-

2.3. Actividades que
contravengan las disposicio-
nes generales sobre

Es por ello que, dichos términos, a
excepcion de la referencia a ilici-
tas, se adaptan a los empleados

gencia debida en el uso del actividades molestas, insalu- por el Reglamento de
inmueble. La causacién de dafos, bres, nocivas, peligrosa Actividades Molestas,
sin lugar a duda, da accién a la o ilicitas Insalubres, Nocivas y peligrosa

comunidad para exigir la corres-
pondiente indemnizacién de
dafos y perjuicios.

No cabria por tanto plantear-
nos como una accién danosa
al inmueble la alteracion o
supresion de elementos comu-
nes sin autorizacion de la
Junta, pues el término activi-
dad entiendo que exige una
persistencia en el comporta-
miento.

Como hemos visto anteriormente,
en aquellos casos en los que sea
un arrendatario el que haya causa-
do los dafos en el inmueble, solo
se recoge como causa de resolu-
cién de forma expresa, la causa-
cion dolosa de dafios.

“Al propietario y al ocupante del
piso o local no les estd permitido
desarrollar en él o en el resto del
inmueble actividades (...) que con-
travengan las disposiciones gene-
rales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas”.

de 2414/1961, de 30 de noviem-
bre. De tal manera que la reforma
considera no permitida la realiza-
cion de actividades que contraven-
gan las disposiciones generales
que regulan este tipo de activida-
des. Cabe por ello afirmar que, en
la actualidad, en la medida en que
la actividad peligrosa, insalubre,

>>2> Han sido consideradas como actividades
incomodas o molestas, siempre dependiendo de las
circunstancias, el hospedaje, musica y ruidos a altas
horas, hornos, vapores u olores, escandalos, la exce-
siva y constante afluencia de personas a un estableci-
miento docente u oficina, o la tenencia de determina-

<<

dos animales
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>>> Manuel Hernandez Garcia

>>> SENTENCIAS A FAVOR DEL VECINO O PROPIETARIO “MOLESTO”
/

@ La accién ha prescrito porque ha transcurrido mas de un afio desde el cierre de la fabrica hasta la presen-
tacion de la demanda. Al dejar de trabajar el molino y no funcionar las maquinas, se entiende que dejaron
de producir las supuestas molestias y ruidos. La actividad de la tienda dedicada a la venta al por menor de
articulos de caza, pesca, flores, pajarerias; en modo alguno podia verse perjudicada por la actividad del
molino contiguo a el; puesto que es muy dificil que con una limpieza y cuidados normales del negocio, pue-
dan existir roedores en una cantidad susceptible de causar los dafios. Ademas los informes de los organis-
mos administrativos competentes no demuestran la existencia de dichos animales. Sentencia de la
Audiencia Provincial de Cérdoba de 19 de enero de 2006 (19/01/2006) Favorable a: DEMANDADO.
Base de datos Inmueble.

® En el caso concreto se alega la existencia de olores insoportables derivados de la coccion de pizzas y se
presenta el testimonio de varios integrantes de la comunidad y de un médico que acuda alguna vez a visi-
tar pacientes en el edificio, que resultarian provocados por la salida existente en la pequefia entrada del
local de negocio y que da a la calle. No consta sancién o comprobacién por la autoridad administrativa de
tales olores, ni siquiera a instancias de la comunidad, que los ha denunciado, de lo cual cabe colegir que,
por el momento, no se aprecia ninguna infraccién a normas administrativas que regulen la actividad.
Atendida la existencia de la autorizacion administrativa, y el hecho de que un horno de coccion de pizzas
en principio no tiene porqué suponer una actividad considerada como molesta, y en este sentido como indi-
ca un testigo es de molestia muy baja entre 0 y 2 en la normativa administrativa, se nota en falta una prue-
ba mas concluyente que la manifestacion de testigos miembros de la comunidad, sobre la relevancia del
olor, en su intensidad y duracién temporal, asi como de las circunstancias que lo provocan, complicada con
la posible interferencia de olores derivados del otro establecimiento de comidas preparadas, que algun tes-
tigo dice no saber distinguir con claridad, y algun otro en atencion a la hora del dia. En consecuencia, con
la prueba practicada no consta acreditada ninguna infracciéon a la normativa administrativa que regule la
materia, o que los olores sean de la suficiente intensidad y continuados en el tiempo, para ser considerado
una actividad incomoda, conforme a la doctrina jurisprudencial antes sefialada, y ratifica la argumentacién
contenida en la sentencia de instancia. Sentencia de la Audiencia Provincial de Baleares de 11 de marzo
de 2005 Favorable a: SOCIEDAD. Base de datos Inmueble

A8 )

>>> SENTENCIAS A FAVOR DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
/

@ Son evidentes las denuncias de la Comunidad de Propietarios respecto de los perjuicios y molestias que
produce la actividad denominada molesta llevada a cabo por la demandada, lo que es corroborado por los
informes obrantes en autos, emitidos por la Patrulla Verde de la Policia Local de Ledn y por los Guardias
Civiles. Informes que ponen de manifiesto la estancia de dos perros cachorros pastor aleman en el patio
interior de la vivienda de la demandada, cuyos excrementos provocan malos olores que impiden abrir las
ventanas de las viviendas mas colindantes, asi como los constantes ruidos provocados por los ladridos de
los animales, lo que constituye una actividad prohibida que debe cesar. Sentencia de la AUDIENCIA PRO-
VINCIAL DE LEON de 11 de enero de 2007 Favorable a: COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
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@ Este Tribunal da por reproducida la fundamentacion juridica de la sentencia dictada en la instancia por cuan-
to efectuaba pronunciamientos que se ajustan a nuestro ordenamiento juridico, como era la mencion del art.
2.7 LPH en que se sustenta la accion ejercitada, la mencion expresa de los arts. 35 en relacion con el 27 LAU
que permite al propietario resolver el contrato arrendaticio cuando se desarrollen en el local actividades
molestas o ilicitas, estudio en profundidad, en el ambito legislativo del ruido, como inmisién nociva, con men-
cién, entre otras, la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, mencion especifica, que efectivamente hacia, a la
Ordenanza del Ayuntamiento de Torrejon aprobada el 10 de febrero de 1994 que tendria aplicacion preferen-
te al supuesto sometido a la consideracion del juzgado y a la de este Tribunal, desde el Decreto 78/1999, cita
expresa de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, el Tribunal Constitucional sobre la materia que vienen a
reconducir el problema que se estudia al ambito de los derechos fundamentales y libertades publicas, exa-
men de la prueba practicada y conclusién en el sentido de que en el local se estaban efectuando actividades
ilicitas, con ruido excesivo, que afectaba a la comunidad toda de propietarios. Sentencia de la AUDIENCIA
PROVINCIAL DE MADRID de 18 de marzo de 2005 Favorable a: COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

A8 /
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>>> ESQUEMA: ACCION DE ACTIVIDADES MOLESTAS E INSALUBRES Y DE
PRIVACION DE VIVIENDA

e

B) Requisitos:

infractor accion de cesacion.

C) Legitimacion:

Horizontal.

A8

A) Fundamentacion juridica: art. 7 Ley 49/1960, de Propiedad Horizontal, reformada por la Ley 8/1999 y por
la Disposicion Final 12 de la LEC.

1. El desarrollo de actividades molestas o insalubres o prohibidas en los Estatutos.
2. Requerimiento de cesacion al infractor.

3. Autorizacién de la Junta de Propietarios para que el Presidente pueda interponer contra el copropietario

1. Legitimacion activa: la Comunidad de Propietarios, representada por su Presidente.
2. Legitimacion pasiva: el copropietario infractor.
D) Plazo de ejercicio: 15 afios, ex. art. 1.964 CC.

E) Procedimiento: juicio ordinario con las especialidades que recoge el art. 7 de la Ley de Propiedad

\

nociva o incomoda se adecue a tal
normativa no es posible exigir la
cesaciéon de la misma al amparo
del articulo 7.2 LPH, ello salvas,
evidentemente y bajo mi criterio de
cierto margen a la autoridad judi-
cial para que determine o no la pro-
cedencia de la sancion en funcién
de las circunstancias particulares
del caso y en funcién del efectivo
trastorno de la convivencia en la
comunidad que la actividad esté
originando.

Actividades Molestas. Tales acti-
vidades sueles constituir verda-
deras inmisiones, es decir,
actos ejercidos por un titular
dentro de su esfera dominical,
que proyectan sus consecuen-
cias en la propiedad ajena, cau-
sando molestias e impidiendo el
adecuado uso y disfrute de la
propiedad ajena. El
Reglamento, en su articulo 3
las define como aquéllas que
“constituyan una incomodidad
por los ruidos o vibraciones que

produzcan o por los humos,
gases, olores, nieblas, polvos
en suspension o sustancias que
eliminen”. Por tanto, son funda-
mentalmente tres los sentidos
que pueden ser afectados: vista,
olfato y oido. Asi han sido consi-
deradas como actividades inco-
modas o0 molestas, siempre
dependiendo de las circunstan-
cias, el hospedaje, musica y rui-
dos a altas horas, hornos, vapo-
res u olores, escandalos, la
excesiva y constante afluencia
de personas a un establecimien-
to docente u oficina, o la tenen-
cia de determinados animales.

Actividades peligrosas. Son las
que entrafian un riesgo superior a
aquel que normalmente se
asume, para satisfacer necesida-
des de los propietarios u ocupan-
tes, en la mayoria de los inmue-
bles. El Reglamento las define
como ‘las que tengan por objeto
fabricar, manipular, expender o
almacenar productos suscepti-

bles de originar riesgos graves
por explosiones, combustiones,
radiaciones u otros de analoga
importancia para las personas o
los bienes”. Al igual que el resto
de actividades, hay que estar en
el caso concreto y al momento
preciso, pues como afirma
FUENES LoJo, no se pueden
determinar a priori qué activida-
des son peligrosas porque la téc-
nica avanza y lo que hoy es peli-
groso mafana no lo es.

Actividades nocivas. Segun el
Reglamento son las que dan
lugar a desprendimiento o eva-
cuacion de productos que “pue-
dan ocasionar dafios a la rique-
za agricola, forestal, pecuaria o
piscicola”.

Actividades insalubres. Son aqué-
llas cuyas consecuencias pueden
producir dafios o tener repercu-
siones mas o menos graves en la
salud de los vecinos u ocupantes.
Asi, por ejemplo, la falta de cui-
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Propietario de un piso que tenia como actividad mercantil la prostitucion:

siendo su defensa principal el significar que no se estaba ante un acto inmoral,
puesto que se estaba ejerciendo la que llaman la actividad mas antigua del mundo,
el Juez sentenci6 en contra y ordend la cesacion de tal actividad al considerarse
ilicita, sin tener que entrar a valorar si es o era inmoral

dado y limpieza debida del ele-
mento privativo, que determina
que el mismo se halle en condi-
ciones antihigiénicas, la cria o
tenencia de determinados insec-
tos o animales, o aparatos que
emitan radiaciones.

Actividades ilicitas. El legislador no
ha concretado reglamentariamen-
te la definicién de tales activida-
des, he incluso en la nueva redac-
cién se ha pasado de actividades
inmorales a actividades (ilicitas,
pretendiendo por tanto objetivar la
prohibicién, perdiendo por tanto
parte de su contenido ideoldgico,
ya que la percepcion de la inmo-
ralidad dependia, en gran medi-

da, de la concepciones que al res-
pecto tuviera la comunidad en pri-
mer lugar vy, finalmente, la autori-
dad judicial. Véase el caso, por
ejemplo de un propietario de un
piso que tenia como actividad
mercantil la prostitucion de las
llamadas senoritas de compa-
fia, pues bien, siendo su defen-
sa principal el significar que no
se estaba ante un acto inmoral,
puesto que se estaba ejercien-
do la que llaman la actividad
mas antigua del mundo, el juez
sentencié en contra y ordend la
cesacion de tal actividad al
considerarse ilicita, sin tener
que entrar a valorar si es o era
inmoral.

<<

La actividad ilicita sera aquella que
esta prohibida por la Ley, ya sea
esta penal, administrativa o civil
como, por ejemplo, las expresa-
mente tipificadas en el Cddigo
Penal, o aquellas actividades que
desde el punto de vista civil, sean
actos o contratos con objeto o
causa ilicita.

Ahora bien, la actividad ilicita o su
preparacion debe realizarse en el
inmueble. No cabe entender, que
el destino a vivienda habitual de
un piso, por parte de un titular que
fuera del inmueble realiza activi-
dades ilicitas, pueda dar lugar a la
aplicacion del articulo 7.2 de la
LPH. W
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>>> DEMANDA DE CESACION DE ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES,
NOCIVAS, PELIGROSAS O ILIiCITAS

DON ... , procurador de los Tribunales y de Don/Dofa.............. , Cuya representacion
acredito con copia de poder que presento como documento numero 1, actuando bajo la direccion técnica del
letrado Don/Dofa.............., ante el Juzgado comparezco y como mas procedente sea en Derecho,

DIGO:

Por medio del presente formulo demanda de juicio ordinario por realizacion de actividades molestas, insalu-
bres, nocivas, peligrosas o ilicitas, contra Don/Dofia................ , en base a los siguientes,

HECHOS

PRIMERO. Mi representado es propietario de la vivienda situada en la calle.......... , de la localidad..........

SEGUNDO: El demandado ocupa la referida finca en calidad de (arrendatario o propietario), en virtud de con-
trato suscrito con mi mandante con fecha....., por un importe mensual de.....€ y por un plazo de..... afios.

TERCERO. Al poco tiempo de la formalizacion del contrato de arrendamiento, concretamente en el mes de.....,
el demandado dedico dicha vivienda a la actividad de.......... , actividad que anuncié en prensa local y
mediante folletos que repartié por la vecindad.

CUARTO. La mencionada actividad y el constante trasiego de personas interesadas en la misma, produce las
naturales molestias alterando la convivencia de los vecinos con los ruidos y malos olores que produce el
desarrollo de dicha actividad......... , asi como con la constante entrada y salida, incluso en horas intempes-
tivas, de personas que acuden a dicha vivienda.

QUINTO. Ante la situacién de permanente molestia se han presentado numerosas denuncias por los vecinos,
habiendo sido requeridos, tanto mi mandante como el demandado, por la comunidad para el cese de la actividad.

SEXTO. El demandado, pese al requerimiento efectuado por la comunidad y por mi representado, contintia con
su actividad.

SEPTIMO. Se fija la cuantia de la presente demanda, calculada conforme dispone el articulo 251.32 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, en la cantidad de..... euros.

RELACION DE DOCUMENTOS Y MEDIOS APORTADOS
Documento n° 1: Poder para pleitos.
Documento n° 2: Titulo de propiedad.

Documento n° 3: Contrato de arrendamiento.
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>>> Demanda de cesacion de actividades molestas, insalubres, nocivas, peli-
grosas o ilicitas

Documento n° 4: Diario..........

Documento n° 5: Folleto de propaganda.
Documento n° 6: Certificado de la Junta de fecha....
Documento n° 7: Certificado de la Policia Local.

Documento n° 8: Certificacion catastral.

VALORACIONES SOBRE DOCUMENTOS Y MEDIOS ANTERIORES

Documento n° 1: Copia de escritura por la que el actor otorga poder general para pleitos en favor del procu-
rador firmante de la demanda.

Documento n° 2: Este documento acredita lo alegado en el hecho primero.

Documento n° 3: El contrato que se inserta en este documento acredita la relacion existente entre demandan-
te y demandado, renta, fecha del arrendamiento,..... y, en definitiva lo relatado en el hecho segundo.

Documento n° 4: En el ejemplar del Diario.......... , €n su péagina... se puede observar el anuncio de la actividad
a que se dedica el demandado y vivienda utilizada para ello, conforme se indica en el hecho tercero.

Documento n° 5: Igualmente se acredita con este folleto lo manifestado en el hecho tercero, sobre la activi-
dad del demandado.

Documento n° 6: La Junta que se inserta en este certificado, acredita lo alegado en el hecho quinto, en cuan-
to al requerimiento efectuado a esta parte y al demandado.

Documento n° 7: Por medio del certificado expedido por la Policia Local..... se acredita lo expuesto en el hecho
quinto, respecto a denuncias formuladas por los vecinos.

Documento n° 8: Se acredita con este documento el valor catastral de la vivienda objeto de autos, con el fin
de determinar la cuantia, conforme se indica en el hecho séptimo.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO JURIDICO-PROCESALES

I. CAPACIDAD PROCESAL Y REPRESENTACION. Mi mandante, asi como el demandado, son mayores de
edad, en pleno disfrute de sus derechos civiles por lo que, conforme disponen los articulos 6.1.1°y 7.1 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, tienen capacidad, por si, para ser parte en este proceso y para comparecer
en juicio.

Il. POSTULACION Y DEFENSA. El actor se encuentra representado por procurador habilitado para actuar en
la demarcacion de este Partido Judicial, representacion que ha quedado acreditada con poder general para
pleitos acompafiado como documento n° 1 de la demanda, siendo redactada y firmada la misma por abo-
gado ejerciente colegiado identificado en el encabezamiento de la presente, todo ello conforme disponen
los articulos 23 y 31 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.
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lll. LEGITIMACION. Corresponde la legitimacion activa al demandante en su condicién de arrendador de la
vivienda y la pasiva al demandado, como arrendatario y causante de los dafos, de conformidad a lo esta-
blecido en el articulo 10 de la citada Ley Procesal.

IV. JURISDICCION. Conforme dispone el articulo 9.2 de la Ley Orgénica del Poder Judicial EDL1985/8754, los
Tribunales y Juzgados del orden civil conoceran, ademas de las materias que le son propias, de todas aqué-
llas que no le estén atribuidas a otro orden jurisdiccional.

V. COMPETENCIA OBJETIVA. Corresponde a los Juzgados de Primera Instancia el conocimiento, en prime-
ra instancia, de todos los asuntos civiles que por disposicion legal expresa no se hallen atribuidos a otros
Tribunales, segun disponen los articulos 85.1 de la Ley Organica del Poder Judicial y 45 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

VI. COMPETENCIA TERRITORIAL. Es competente el Tribunal donde radica la finca, al tratar el juicio sobre
materia de arrendamiento de inmuebles, segun dispone el articulo 52.1.7° de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

VII. PROCEDIMIENTO. La accién que se ejercita en el presente procedimiento sobre realizacion de activida-
des molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas, debe decidirse por los tramites del juicio ordinario,
con independencia de su cuantia, conforme establece el articulo 249.1.6° de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

JURIDICO-MATERIALES

VIIl. Establece el articulo 3 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas que
"Seran calificadas como molestas las actividades que constituyan una incomodidad por los ruidos o vibra-
ciones que produzcan o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension o sustancias que eli-
minen."

IX. Establece el articulo 27.2 e) de la Ley de Arrendamientos Urbanos: "2.Ademas, el arrendador podréa resol-
ver de pleno derecho el contrato por las siguientes causas:

e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas".

La actividad que realiza el demandado en la vivienda arrendada esta causando graves trastornos por moles-
ta, insalubre, nociva e incluso hasta peligrosa, dada que.......... , por lo que habiendo sido requerido el arren-
datario para el cese en dicha actividad, haciendo caso omiso, procede la resolucién del contrato de arren-

damiento que vincula a demandante y demandado.

Las costas han de imponerse a la demandada en virtud del principio objetivo de vencimiento, de conformi-
dad con lo establecido en el articulo 394 de Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por lo expuesto,
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>>> Demanda de cesacion de actividades molestas, insalubres, nocivas, peli-
grosas o ilicitas

SUPLICO AL JUZGADO: Tenga por presentado este escrito con los documentos acompafados y copias sim-
ples, lo admita, teniéndome por personado y parte en la representacion acreditada de Don/Dofa ............... Y,
por formulada demanda sobre realizacion de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas,
acordando que se sustancie por los tramites del juicio ordinario y, en su dia, previa la pertinente tramitacion,
dicte sentencia por la que, estimando integramente la demanda :

Primero. Declare que la actividad que realiza el demandado Don/Donfa................. , descrita en la demanda es
molesta, insalubre, nociva y peligrosa y, en consecuencia, acuerde la resolucion del contrato de arrenda-
miento de fecha..... de.......... de......, que vincula al referido demandado con el actor.

Segundo. Se impongan las costas al demandado.

Es justicia que pido en........... ,a.....de......... de.....

PRIMER OTROSI DIGO: Que, necesitando para otros asuntos la copia de la escritura de mandato, intereso su
desglose y devolucion.

SUPLICO AL JUZGADO: Acuerde en consecuencia, conforme a lo solicitado.

SEGUNDO OTROSI DIGO: Que esta parte manifiesta su voluntad expresa de cumplir con todos y cada uno
de los requisitos exigidos para la validez de los actos procesales y si por cualquier circunstancia esta repre-
sentacion hubiera incurrido en algun defecto, ofrece desde este momento su subsanacion de forma inmediata
y a requerimiento del mismo, todo ello a los efectos prevenidos en el articulo 231 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

SUPLICO AL JUZGADO: Que tenga por hecha la anterior manifestacion a los efectos legalmente oportunos.

Es justicia que reitero en......, a....... de....coooennn. de..........
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Firma del abogado Firma del procurador
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>>> CONTESTACION OPONIENDOSE A LA ACCION DE CESACION DE ACTIVI-
DADES PROHIBIDAS

DON ..ooeevviieen. , Procurador de los Tribunales y Don...........ccccccceene. , en cuyo nombre actua, segun repre-
sentacién que acredito por escritura de poder que se acompafia, con el ruego que sea devuelto el original tras
tomar suficiente testimonio en Autos, ante el Juzgado comparezco y como mejor proceda en Derecho DIGO:

Que mediante el presente escrito, formulo ESCRITO DE OPOSICION A LA DEMANDA contra mi representa-
do:

HECHOS

PRIMERO. Se alega la excepcion de falta de personalidad en el actor por no estar debidamente acreditada la
representacion en la que reclama al no acompanarse documento alguno que acredite que el demandante
sea representante legal de la Comunidad.

Por la misma causa se alega la insuficiencia del Poder conferido al Procurador.

SEGUNDO. No son ciertos los hechos alegados por el actor en cuanto que la actividad de taller de confeccion
se realiza de forma esporadica sin sobrepasar los limites sonoros establecidos por la legislacion vigente.

TERCERO. ........

A los anteriores hechos les son de aplicacion los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

I. Competencia. Corresponde al Juzgado de 12 Instancia de ............... que por turno de reparto corresponda,
a tenor de lo establecido en el art. 52.8 de la LEC.

Il. Procedimiento. Art. 249.1.8° de la LEC, en cuanto a la tramitacion por el cauce del juicio ordinario.

»

lll. Art. 6 de la LEC, en cuanto a la capacidad de las partes E
=)

IV. Art. 394.1 LEC en cuanto a las costas seran impuestas al demandante, al ser rechazadas totalmente sus °..;
pretensiones. =

o

. C

En su virtud, 3
Ll

SUPLICO AL JUZGADO que teniendo por presentado este escrito con los documentos y copias acompafa-
dos, con la devolucion de la escritura de poderes segun se interesa en el encabezamiento de este escrito, se
sirva admitirlo y tener por contestada la demanda, y previos los tramites legales pertinentes se sirva dictar sen-
tencia en la que estimando las excepciones propuestas, no se de lugar a la demanda, absolviendo a ésta parte
de los pedimentos de la misma, e imponiendo a la demandante las costas del procedimiento.

En.oooeeee ,a...de ... de 200...
Fdo.Letrado Fdo. Procurador de los Tribunales
N° Colegiado N° Colegiado
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>>> SOLICITUD DE PRIVACION DEL USO DE LA VIVIENDA

AL JUZGADO
DON ....cocovviiinn , Procurador de los Tribunales y Don.................. , Presidente de la Comunidad de Propietarios
delacalle ...ccoorriiienniinnnnnne. ,de s , en cuyo nombre actua, segun representacion que acredito por

escritura de poder que se acompafa, con el ruego que sea devuelto el original tras tomar suficiente testimonio
en Autos, ante el Juzgado comparezco y como mejor proceda en Derecho DIGO:

Que por medio del presente escrito interpongo DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO en ejercicio de la accion
de cesacion en el desarrollo de actividades incomodas y molestas y en solicitud de privacion del derecho de
uso de la vivienda durante el periodo de tres afios, contra D. ...................... , con domicilioen .................. , telé-
fono............. , (otros datos para la identificacion y localizacién del demandado), con base en los siguientes fun-
damentos facticos y juridicos. Mi mandante, Don............. , Presidente de la Comunidad de Propietarios
de..coveenns de .o , en cuya representacion actia y que tiene como domicilio............... , teléfo-

dor que suscribe.

HECHOS
PRIMERO. Que D. .............. es propietario de la vivienda/local sita en ............. , que se encuentra debidamen-
te inscrita en el Registro de la Propiedad de ............ , designandose desde este momento los libros y archi-

vos del referido Registro a los efectos probatorios oportunos. La finca en la que se ubica la referida vivien-
da se encuentra constituida en Comunidad de Propietarios de acuerdo con lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal.

SEGUNDO. La comunidad de propietarios interpone la presente demanda al desarrollar el demandado en el
piso ... de su propiedad la actividad de taller de confeccion que no esta legalizada, y que ademas causa gra-
ves perturbaciones a los demas vecinos al trabajar con maquinas muy ruidosas ininterrumpidamente las 24
horas del dia, con el riesgo de incendio que conlleva la manipulacion de materiales textiles en unas insta-
laciones inapropiadas para ello; hechos que quedaran debidamente acreditados en el momento procesal
oportuno.

TERCERO. El presidente de la comunidad ha requerido al demandado en diversas ocasiones para que cese
en el desarrollo de la actividad, sin que ésta haya cesado. Previamente a la interposicién del presente pro-
cedimiento se procedi6 a requerir a D. ........... , para que cesase en el ejercicio de la actividad sin que hasta
el momento lo haya verificado. Se adjunta a la presente demanda el requerimiento previo remitido al deman-
do a través de Burofax (por conducto notarial), y el correspondiente acuse de recibo en prueba de confor-
midad con su recepcion.

CUARTO. Al persistir Don ... en el desarrollo de las actividades molestas para los vecinos se celebrd Junta
Extraordinaria a fin a acordar entablar acciones de cesacion y privacion del uso de la vivienda por el plazo
maximo establecido en la Ley de Propiedad horizontal. Se adjunta Certificacion del acuerdo adoptado en
Junta de Propietarios celebrada en fecha ............ autorizando la iniciacién de acciones judiciales en nom-
bre de la Comunidad, la cual consta expedida por el Secretario con el correspondiente visto bueno del
Presidente de la Comunidad.
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A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

I. Ley aplicable: Ley de Propiedad Horizontal de 1960, modificada por la Ley 8/1999 de reforma de la Propiedad
Horizontal.

Il. Competencia: Corresponde al Juzgado de 12 Instancia de ............... que por turno de reparto corresponda,
a tenor de lo establecido en el art. 52.8 de la LEC.
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lll. Procedimiento:

1. Art. 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal en cuanto al procedimiento para ejercer la accién de cesacion
y en su caso de privacion del uso de la vivienda o local.

2. Art. 249.1.8° de la LEC, en cuanto a la tramitacion por el cauce del juicio ordinario, pudiéndose determi-
nar la cuantia a efectos de los arts. 251 y 253 de la LEC en funcion de la indemnizacion por los dafios y
perjuicios causados por la actividad del demandado, que se calcula ascienden a ......... euros, por aplicacién
de los siguientes criterios: “........... ”

3. En cuanto al desarrollo del juicio ordinario, arts. 399 a 436 de la LEC.
IV. Art. 6 de la LEC, en cuanto a la capacidad de las partes.

V. Arts. 23 y 31 de la LEC, en cuanto a la representacioén y asistencia en el proceso, a los que se da cumpli-
miento de conformidad con lo expresado en el encabezamiento de este escrito.

VI. Art. 45 de la LEC, en cuanto a la competencia objetiva.
VII. Art. 394 de la LEC, en cuanto a la condena en costas.

VIII. Principio lura Novit Curia y cuantos otros principios sean de aplicacion al presente supuesto.

En su virtud, SUPLICO AL JUZGADO que teniendo por presentado este escrito con los documentos y copias
acompafados, con la devolucion de la escritura de poderes segun se interesa en el encabezamiento de este
escrito, se sirva admitirlo y tener por formulada DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO en ejercicio de la accion
de cesacion definitiva de la actividad de taller de confeccion llevada a cabo en la vivienda ..., contra D.
................ , con domicilio en ............., y previos los tramites legales pertinentes se sirva dictar sentencia por la
que se declare la obligacion del demandado de cesar definitivamente en la actividad de taller de confeccion y
la privacién por el tiempo de tres afos en el derecho de uso de la referida vivienda, mas las costas causadas
y que se causen, y los gastos notariales previos, que se fijan prudencialmente en ........... , sin perjuicio del mas
0 menos que en su dia pueda resultar.
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