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Procuradozr/a  8r/s.

Contra Dffia,
procuradorfa Scfa.

SENTENCIA

En MADRID, a veintidos de diclembre g%

Vistos por mi, Ilma, Sra. Dha.

. MAGISTRADO-JUEZ del Juzgado de Primera Instancia
N° 52 de MADRID, los autos correspondientes al Juicio
Ordinaric, que fueron registrados bajo el nlmero 1913

/2008, instado por la entidad , representada por
el procuradeor D. v por D.

D,
_ , D. y
la _entidad , representados por la
procuradora D. contra
’ I 4

representado por la Procuradora D*.

El Ayuntamiento de- Madrid actia en calidad de tercerxr
interviniente en el procedimiento, actuando en su nombre Yy
representacién el procurader D.

Atendiendo a los siguientes,

ANTRCEDENTES DE EECHO

PRIMERO.- Por furno de reparto correspondid a este Juzgado
1a demanda de Juicio Ordinario interpuesta el 31 de octubre
de 2008 por el procurador D. ’

en nombre vy representacidn de , en la que tras
alegar los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por
conveniente 'y que por ecomomia procesal se dan por
reproducidos, solicitaba se dictara sentencia en virtud de
los pedimentos contenidos en el escrito de demanda, con
expresa imposicitn de costas al demandado.
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SROGUNDO. - Una vez admitida la demanda por Auto de fecha 13
de. enero de 2009 se dio traslado de la misma al demandado
guien procedid a contestar a la demanda el 18 de febrero de
5009. En dicha contestacidén tras alegax los hechos y
fundamentos de derecho gue estimd oportunocs, solicitaba se
dictara =sentencia en la que se desestimase integramente la
demanda. Todo ello con expresa imposicidn de costas a la
parte actora. : (

TERCERO.- Solicitado en el escrito de demanda por el actor
que se emplazase al Ayuntamiento de Madrid en calidad de
tercer interviniente, emplazéndose al misme en fecha 26 de
febrero de 2009. '
Mediante Providencia dictada en fecha 18 de mayo de 2009 se
acordd la suspensidn del curso de los autos por el plazo de
un mes. :
Después de contestar a la demanda en fecha 10 de julio de
2009, oponiéndose a la misma en calidad de tercero.
convocadas lasg partes, 8¢ celebrd la audiencia previa al
juicio a la que acudieron las partes agistidas de sus
regpectivos abogados . Comprobada la subsistencia del’
litigio entxre ellas vy descartando el posible acuerdo, una
vez fijado con precision el objeto del pleito los extremos
de hecho y de derecho sobre los que existia controversia
lentre 1las partes se pasé a la proposicién y posterior
admisidn de pruebas.
Por la parte actora se propusieron las pruebas de
interrogatorio del  demandado ¥ documental plblica ¥y
privada. Poxr parte del demandado las de interrogatorio de
parte y documental .
El Ayuntamiento de Madrid en calidad de terceroc propuso
prueba documental. ‘
v siendc admitidas las consideradas pertinentes por su
8.8.%, gquedando registrado el desarrollo en soporte apto
conforme a lo dispuesto en el art. 147 de la LECn, bajo la
custodia del Secretario.

CUARTO.- Se presentd escrite en fecha 7 de mayo de 2010 por
la procuradora D%. en
nombre vy representacidm de D. D.
- D,
vy la entidad

QUINTO.- B&e celebrd juicic, practicéndose en ese acto las
pruebas propuestas ¥ admitidas. Una vez practicadas todas
las pruebas con el resultadoc que obra en autos se
formularen las conclusiones sobre las nismas, quedando las
actuaciones vistas para sentencia.

)
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se ejercita en el caso de autos demanda de
impugnacién de la Junta de Propietarios celebrada el dia 24
de junio de 2008.

La parte actora, entidad ', propietaria de la
vivienda unifamiliar aislada sita en la calle Gobelas n® 1
de Madrid, alega la procedencia de la nulidad de la Junta
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de Propletarios e e —w.._.. celebrada en
fecha 24 de junio de 2008, al no contener la convocatoria
a la misma una relacidén de los propietarios que no estaban
al corriente en el pago de las devdas vencidas a la
Comunidad, ni existir en la misma advertencia de la
privacidn del derecho de voto si se dieran los supuestos
previstos en el articulo 15.2 de la Ley de Propledad
Horizontal. |

Se sefiala que en acnerdo quinto de la Junta de Propietarios
ge establece qué la deuda de la finca con la Comunidad de
Propietarios demandada asciende a la cantidad de 32.867,17
euros, siendo falso, por cuanto la vivienda se adguirid en
1938, )

Que al considerdrsele deudor se le privd de voto en las
votacicnes de loa distintos puntos del orden del dia.
Igualmente, se impugna el contenido del acuerdo adoptado en
el punto tercero del orden del dia, por el gue se aprueba
la liquidacidén de gastos e ingresos del ejercicio 2007, por
cuanto no se pueden considerar gastos comunes al ser
realizados sobre bienes que no son elementos comunes de.la
Comuiiidad"de  Propietarios, . ya 'gue se trata de bienes de.
oaTAGEST - pubIigs T BR ¢dffelacidn, también se impugnan los
gastos—de-persomal y administracidén en cuanto los mismos no
son exigibles al estar en funcidn de actividades que
excedan del ambito propio de la Comunidad. . T
La demandada )

.

: arirma gue se congtituye como un
complejo inmobiliaric de los comprendidos en el articule
24.4 de la Ley de Propiedad Horlzontal, estd inscrita como
empresa en la Seguridad Social, entre otros extremos.
Se sefiala que . es el propietario de la
finca desde 1986, ya que forma parte de la entidad

Respecto del defecto de forma de la convocatoria se sefiala
que a ‘la misma se acompafizba "la liquidacién de gastos, el
presupuesto y la relacidn de copropietarios gue tenian
pendientes de pago cuotas a la comunidad con la advertencia
de que si no los satisfacian antes del inicic de la Junta,
no podian votar en ella, ‘ N
El tercer interviniente®"Ayuntamiento de Madrid" sefiala ser
ajeno a los problemas de la Comunidad '
afirméndosg, no obstante, que en Eecha 20 de marzo ge 1930 |
S5 FuBCEibis...acta - de recepcidn definitiva de las obias y
desde entonces, el Avuntamiento sé ha venido haciendo.cargo’
RN AR enLo.. . CongErvarion—ae Ios Viales," alumbrado’
; e it S *fﬁrﬁw'ﬂ“*"“ﬁiv’“j:'ainb‘.— Cf:y o s T

T limpieza C viaria, " AledRtapitlader transporte

L s acoal i s etz

CUBLi00. V SETYiIeE g8 Seguridad ciudadana.

Excepcionando, en consecucncia, ” vfalta de legitimacidn

activa ag procesum”. _

Y, por dltime, en fecha 7 de mayo de 2010 se personan

otros propietarios integrantes  de la Comunidad de
‘ , que se opusierom a

sus acuerdos adoptados en la Junta General Ordinaria de la

referida Comunidagd.

SEGUNDO.- Para resolver el tema planteado en autos es
precisc sefidlar gue se debe partir de la determinacién o no

P AR s

de existencia de elementos _ comupes  pertenecientes a la

o s iy eXalate ol RS S S LT
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. Ya gue de ello
depende que proceda o no la nulidad de la Junta de
Propietarios impugnada, al ser basico el determinar si se
aplica o no la Ley de Propiedad Horizontal.

Premisa constituida por entender que para que exista una
comunidad de propietarics gque como tal pueda actuar, es
preciso acreditar que existen elementos comunes y que los
gastos que se reclaman proceden de la conservacidén de tales
elementos.

La doctrina considera gue entran dentro del ambito de
aplicacidn del articulc 24 de 1la Ley de Propiedad
Horizontal las llamadas urbanizaciones privadas de hecho o
conjuntos inmobiliarios de hecho o carentes de titulo
constitutivo,

Siendo una de las cuestiones fundamentales gue se plantean,
habida cuenta que es muy habitual gque los conjuntos
inmobiliarios carezcan de un titulo constitutivo formal y
vengan funcionando de facto como una propiedad horizontal.
Pero la jurisprudencia establece una serie de requisitos o
presupuestos que se consideran necesarios para que nazca a
la wvida wuna Urbanizacidn privada de hecho que serian los

siguientes; a saber, una voluntad constitutiva, no
manifestada formalmente; y unos elementos materiales
comunes .

Sobre la negesidad de gque exista © no varios actos
juridicos con manifiesta wvoluntad d&e los integrantes de
consgtituir wuna Urbanizacidén privada de hecho, se expresa
con claridad en la S.A.P. de Almeria de 19 de noviembre de
2001, " Ello supone que en supuestos de propiedad... su
constituticién no precisa inscribirse en el Registro de la
Propiedad, bastando al efecto gque concurre la voluntad de
los intereshdos de las viviendas quienes acometan la
constitucidn de eésta peculiar modalidad de propiedad,
exclusivamente vigente para lo gque ez conpatido en
comunidad como elemento comin.".. )

Otras veces la voluntad no estd expresada de manera formal,
sino que se deduce del hecho, de haber confirmado un Libro
de Actas comn entre variog edificios.

También en este sentido $.A.P. de Madrid de 25 de abril
de2007,

El otro de las presupuestos bisicos para que exista una
urbanizacidn privada o un complejo immobiliario privado de
hecho es la existencia de elementos comunes a todos sus
integrantes, Se trata de un presupuesto basico, que es
ademds exigido por el propio articulo 24 de la Ley de
Propiedad Horizontal para cualquier tipo de conjunto

dmmobiliario privadoe, sea formal o de hecho,

En  teoria, el articulo 24 de la Ley de Propiedad
Horizontal habla de "elementos —inmobilisrios -viales,

instalaciones ~0 servicios _comunes® como presupuesto de

complejo  immobiliario  privade o

existencia——de — qai "
urbanizacidn privada. :
En el mismo sentido el articulo 2 de la Ley de Propiedad

Ny L] 3 i S T 1] a Ly [}
Horizontal, es decir, se exige uiid copropiedad indivigible

sobre determinados bienes, accesoria & inherente a la -

propiedad singular sobre los elementos privativos,
Dicho de otro modo, no hay propiledad horizontal, ni simple
ni en la forma compleja de complejo inmobiliario privade o




30.0ic. 2010 9:39 _ | ' NGy TR 2“’1

Bigri R ‘ :

O 1t . .

5““@5 ,
Administracisn - urbanizaciones privadas, si no existe, como accesorio e

de Justkia inherente a los elementos privativos una copropiedad sobre . \

bienes concretos, ello s&ignifica que no basta con que

existen Vgervicios comunes” si é&stos no se materilizan en

propiedades sobre bienes concretos.

También =& ha destacado 1la situacién creada por la duda

sobre 81 un elemento concreto tiene o no , en ese momento

concreto, la consideracidn de elemento comiin ¢ ha pasado a

gser de titularidad pliblica, a los efectos de interponerse

por los presuntos  propietarios privados una accidn

‘negatoria de servidumbre. Esto es lo planteado en la S.A.P.

de Toledo de 22 de junio de 1938.

No faltan posiciones doctrinales gque han tratade de

equiparar las urbanizaciones privadas vy asociaciones de -
propietarios, sim embarge, no puede desconocerse que,

habiendo  problemas  relatives al usoc y disfrute o

administracidn de unocs presuntos elementos comunes, lasg’
reglas de la Ley de Propiedad Horizontal, deben ser

prioritariamente aplicables, por ser las adecuadas segin el

triterio de Videntidad de razén" de que habla el articulo

4.1 del Cédigo Civil.

TERCERO.- Aplicado al supuesto planteado cabe concluir con
la = determinacién de la aplicacidén o constitucidn de
Comunidad de Propietariocs ¢ ' N EY

que cuando, concretamente no exlste la escritura de

constitueidn de propiedad horizontal, si hay un titulo

constitutive, cuales son los estatutos, y las sucesivas
juntas y actas que se vienen celebrando,

Respecto de la existencia de ‘elementos comunes . se
declara acreditado por la  documental acompa%%da,
particularmente (recibo de gastos), em el acto del juicio,
- asi como por las declaraciongs efectuadas gque existen
Qggggawwdem&%%u%aﬁidgghpiiyatimaéﬁemggwggmgg;ggd,ﬂxjggggggg
a todos los propietarios, cualés son, entre otros, capilla,
polideportivo, pargue._infantil. T

Regpecto de  los yiales.v calles de acceso, el problema de
su titularidad@ ya na sido debatido, y en el presente
proceso  gdlo.. procede  acomedarse...a. 1o  ya indicadg,
Pg;ﬁiﬂularmente en la _Sentencia del Juzgado de Primera
I

nstancia N° 44, . por dos razones; a saber, ia primera
oTque  es en el Gnico proceso en el que se entra a decidir
sobre la titularidad mediante la accidn que procede, y
segundo, porque, precisamente, en el presente no se
pretende el ejercicio de ninguna accién reivindicativa.

En la__ yeferida...sentencia, después de un estudio
pérmenorizado, cuye c¢riterio es acogido por quien provee,
gse__declara que Jlos . viales,.~jardines..y.demas obras de

T e B W &

urbanizacidn , comprendidas en el Acta de ce
O e g Freg e e P T K AT et AR N b AT o O L6 B A3 g e b VT i aaied
Definitiva de S de.omarzo.  de 1890 TVEITHo (son blenes

privativos de la Comunidad, sino que son bienes de dominio
- koot Fn R AR R Y S LR £ e

R e R T Y R i

FOBIEs MUNLeIBalL  desde su recepcidn  definitiva por €1

R AT A T T A A A T A T TSN o Mo TR Ty P 0 3 A

N RN e B g

Ayuntamiento.

Acota de Recepcidn Definitiva de fecha 20 de marzo de 1980 a
la gque se atribuye plenos efectos transmitivos.

Destacar gque la circunstancia de que la, Comunidad
P haya ™ prestado..los.  gservi sobre obrag de

e g et e g —

urpanizaci8h v..viales, no modifica’ Ia consideracidn d&

elbvaotom el 2= RO
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hienes prlvatlvos ¥y comunitarios, no alterando su

bienes
naturaleza.

La p031cioﬁr mantenida en el presente proceso por el

Ayuntamiento de Madrid viene a corroborar la presente -

conclusidn. : _
in consecuencia, al no tener cardcer de elementos comunes
estos extremos, los comuneros no vendrdn obligados a esu

" pago, si al resto

Es decir, por mantenimiento, por ejemplo limpieza club
social y oficina. '

No, partlcularmente a los gastos de viales y mantenimiento
de los mismos, incluido el servicio de vigilancia, ain
cuando estuviese autorizado por el Ayuntamiento.

CUARTO. - La Junta 1mpugnada de fecha 24 de junio de 2008 ya
gse corresponde con fecha posterior al acta de recepcidn
definitiva, asi los gastos correspondientes a viales y
obras de urbanizacién no debian incluirse.

La liquidacidn de gastos e ingresos gque se aprueba
contenida en el punto tercexo, asi como el contenide del
acuerdo adoptado respecto del punto cuarto, por el gue se
aprueba el Presupuesto de gastos e ingresos para el
ejaercicico 2008.

Impugnaciones que deben ser estimadas por cuanto respecto
del punto tercero, liguidacidn de ejercicio 2007, al no
constar especificamente a que partidas corresponden cada
extremo no se puede determinar si es bien comiin o piblico.
Por lo gque respecta al punto cuarto, consistente en el
presupuesto del afio 2008, bien es verdad que se acompafia
anexo 1 con las partidas de ingresos y gastos, pero no
consta esgpecificacidn pormenorizada, lo cual supone que al
no lIser ‘'bien comin', el vial, los gastos gque a éste sean
procedentes, potr ejemplo de 3ard1nerla y mantenimiento, o
de abastecimiento de agua, deben descontarse por no ser
carga de los propletarlos 54 pago.

La impugnacién es procedente, lo que supone que el derecho
de voto negado al actor no es acorde con la regulacidn
legal, por cuanto no se le puede considerar deudsr , al no
ser exacta la cuantia no se le imputa estar en deber
{articulo 18,15 Ley de Propiedad Horizontal)

Por lo que respecta a la mulidad de la Junta por no haberse
efectuado la convocatoria conforme los postulados del
articulo 16 n® 2 de la Ley de Propiedad Horizontal,
particularmente , contener una relacidén de los propietarios
que no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas
a la comunidad, debe correr igual suerte estimatoria, no va
por cuanto no contuviese esa relacidn al covocarse al
actor, sino por cuanto no se le podia considerar deudor, ya
en su totalidad, ya parcialmente, por} las razones expuestas
en antexriores parrafos.

La prueba de no acompafiar a la convocatoria la lista de
deundores carece de credibilidad al consgistir s6l0o en no
presentar o acompafiar a la demanda el referido documento.

Los pedimentos, en consecuencia, de la demanda se estiman,

ain, ocuando se geliciten con carfcter subsidiario dado el
desarrollo argumental de la prasente resolncidn,
destacando, no obstante gque el contenide del punto cuarto
del slplico no es procedente al no haberse ejercitado
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accidn reivindicativa o accién negatoria de propiedad.

QUIRTO.- Respecto de las costds, afin cuando no se astima el
punto cuarto, se debe considerar total la estimacién de la
demanda, dada la particularidad de su contéenido, serin
impuestas al demandado conforme el articulo 394 L.E.C. ¥
"principio de vencimiento objetivo regulador de muestro
ordenamiente juridico. i

Las costas causadas al tercer interviniente seran impuestas
al actor al ser estimada la falta de legitimacién pasiva.

Vistos los preceptos legales citados y los de general vy
pertinente aplicacidn al caso,

FALLO

Que estimando la demanda interpuesta ror el procurador D.
N : . en nombre y representacidn de
v por la procuradora D*, - >
. e en nombre y representacidn de D
———— b b, o

D. Y la entidad
frente a la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS ‘ : representadas por

la procuradora D*. )
Actnando el Ayuntamiento de Madrid en calidad de tercer
interviniente. vrepresentada por el procurador D. ’

Debo declarar y declaro la nulidad Me 1a Junta General de
Propietarios celebrada el dia 24 de junio de 2008, con
declaracién de nulidad de la privacidn del derecho .de vobo
de ' la actora, nulidad de la fijacidn de deuda de la actora
con la Comunidad de Propletarios.

Conteniendo 1las nulidades de los acuerdos adoptados en los
puntos segundo y tercero de la referida junta.

No habilendo lugar a una declaracién expresa del dominio de
los bienes.

Con expresa imposicidén de costas al demandado.

Absolviendo al Ayuntamiento de Madrid.
Las costas seran impuestas &1 FETBET

NSNS TEL Tatorts
TR g e Y

Notifiguese la presente resolucidn a las partes haciéndoles
saber que la misma no es firme y gue contra ella cabe
recurso de apelacidn que, en su caso, se interpondrid ante
este tribunal en el plazo de cinco dias contadoe desde el
dia siguiente al de su notificacién a las partes Y gque se
sustanciarid ante la Ilma. Audiencia Provincial de Madrid.

De conformidad con lo previsto en la Disposicién Adicional
Decimoguinta de la L.0.P.J., después de la reforma operada

&

!
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Adminishation por la L.0. 1/ 2009 de 3 de noviembre, con caracter previo
e Juslicha a la interposicién de recursos contra las resoluciones

dictadas por este Tribunal, debera congignarse mediante
depdsito en la Cuenta de Depbsitos y Consignaciones de este
Juzgade, nOmero 0030-1143-2546~, la cantidad de 25 euros

para recurrir’ en  reposicidn y 50 euros para hacerlo en
apelacidn.

LLédese el original de la presente resolucidn al Libro de

Sentencias y Autos Definitivos de este Juzgado dejando
testimonio literal del mismo en las actuaciones.

Una vez que sea firme esta resolucidn Y se haya ejecutado
lo en ella acordado procédase al archivo de las presentes
actuaciones, previas las anotaciones

correspondientes en los libros de este Juzgado.

Asi pox esta mi'sentencia, la pronuncic, mando v firmo.

N




