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JUZGADO DE 1* INSTANCIA N° 36 DE MADRID
Calle del Poeta Joan Maragall, 66, Planta 5-28020
Tfno: 914932807

Fax: 914932809

42020310
NIG:

Procedimiento: Procedimiento Ordinaric

Materia: Obligaciones

SECCION N _,

Demandante: D./Diia. y D./Diia.

PROCURADOR D./Diia. MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ
Demandado:
PROCURADOR D./Diia.

PROCURADOR D./Diia. -
PROCURADOR D./Diia

PROCURADOR D./Dila. .
D./Diia. .
PROCURADOR D./Dia.
D./Dila.

y D./Diia. .
PROCURADOR D./Diia. .
D./Diia.

D./Diia.
D./Dfia.”

SENTENCIA N°

JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: D./Diia. MYRIAM FEIJOO DELGADO
Lugar: Madrid
Fecha: veintinueve de abril de dos mil veintidés

Vistos por mi, D* Myriam Feijéo Delgado, Magistrada-Juez del Juzgado de
Primera Instancia n°36 de Madrid los presentes autos de Juicio Ordinario n°
seguidos por la Procuradora de los Tribunales D* Maria Asuncién Sanchez Gonzalez
en nombre y representacion de D.

defendidos por el Letrado D. Luis Miguel Fernindez
Jiménez; dirigidos contra la Comunidad de Propietarios de la

Madrid, D. D%

: D* D.

- D. ) ’ y D%

: representados por el Procurador de los Tribunales D
defendidos por el Letrado D. ; contra

D* D. y

D2 representados por la Procuradora de los Tribunales D®.
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y defendidos por el Letrado D. )
contra , declarada en rebeldia;
contra D , como heredera de D. ‘
declarada en rebeldia; y en calidad de intervinientes, contra
., representada por la Procuradora de los Tribunales
DA y defendida por la Letrado D
- :epresentada por la Procuradora de los Tribunales D?
y defendida por el Letrado D. )y
, representada por el Procurador de los Tribunales D.
y defendida por la Letrado D®. , sobre nulidad de cuotas de
participacion, procede dictar la presente con base en los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por turno de reparto correspondid a este Juzgado el conocimiento
de la precedente demanda de Juicio Ordinario presentada en Decanato el dia 4 de junio
de 2018, en la que la parte actora, tras alegar los hechos y fundamentos de derecho que
estimé pertinentes, terminé suplicando que se dictase Sentencia de conformidad con el
suplico de su demanda.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda se ordend emplazar a los
demandados para que en el término de veinte dias comparecieran en los autos y
contestaran a la demanda, bajo apercibimiento de rebeldia. Presentadas las
contestaciones en tiempo y forma por la Comunidad de Propietarios y varios
codemandados vy precluido el plazo para otros, que fueron declarados en rebeldia, por
diligencia de ordenacidn de 2 de octubre de 2019 se cito6 a las partes para la celebracion
de la Audiencia Previa el dia 11 de febrero de 2020; acto que fue suspendido con
acuerdo de las partes para citar en legal forma a los herederos del codemandado
fallecido D.

TERCERO.- La Audiencia Previa se celebr¢ el dia 16 de marzo de 2021 con la
intervencion de los Letrados y Procuradores de las partes personadas. Abierto el acto las
partes se ratificaron en sus respectivos escritos de demanda y contestacion, impugnaron
documentos y tras fijar los hechos controvertidos solicitaron el recibimiento del pleito a
prueba. Declarada su pertinencia se cité a las partes el dia 11 de noviembre de 2021
para la celebracidn del juicio.

CUARTO.- El juicio se celebré finalmente el dia 25 de febrero de 2022
practicandose la prueba con el resultado que obra grabado en las.actuaciones y tras la
fase de conclusiones quedaron los autos vistos para Sentencia.

QUINTO.- En la tramitacién del presente procedimiento se han observado las
prescripciones legales, excepto el plazo para dictar Sentencia por la carga de trabajo que
pesa sobre el Juzgado. :
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La parte actora promueve el presente procedimiento con la
finalidad de que se dicte sentencia por la que se declare la nulidad de las cuotas de
participacion fijadas en la escritura de Divisién Horizontal y Cese de Proindiviso

otorgada ante el notario de Madrid, D. el dia = de octubre de
protocolo , del edificio sito en la calle de Madrid, y que se
hayan inscritas en la inscripcién  de la finca registral n® . del Registro de la

Propiedad n® de Madrid y que, en su lugar, sean fijadas como més ajustadas a la Ley
de Propiedad Horizontal, las siguientes cuotas de participacion, de conformidad con lo
establecido en el Informe pericial que se acompafia como Documento N° 17, y que se
concreta en las siguientes:

VIVIENDA BAJO 21,70 %

VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 11,78 %

VIVIENDA PUERTA DERECHA 8,82 %

VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 11,78 %

VIVIENDA PUERTA DERECHA 8,82 %

VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 11,78 %

VIVIENDA PUERTA DERECHA 8,82 %

VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 7,55 %

VIVIENDA PUERTA DERECHA 8,95 %

O, con caricter subsidiario, aquellas que resulten méas acordes con los criterios
que figuran en el articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal y asi se acredite en el
procedimiento, condenando a la Comunidad de Propietarios y a cada uno de los
propietarios a estar y pasar por esta declaracion, asi como a modificar e inscribir en el
Registro de la Propiedad las nuevas cuotas de participacién que se fijen en la resolucion
que se dicte, con imposicién de costas a los demandados.

Para ello expone que las cuotas de participacion de las viviendas del edificio de

la calle de Madrid contravienen lo dispuesto en el articulo 5.2 LPH,
alegando que las cuotas de participacion que se determinan en la Escritura de Division
Horizontal de  de octubre de _ guardan relacidn total con el valor aplicado a la

finca y no con la superficie, y asi también se recogid en el Acta de la reunion celebrada
por la Junta de Propietarios el dia 29 de enero de 1965, donde los médulos para pagos y
beneficios se fijaron atendiendo al precio de compra. Y ello porque conforme a este
criterio los demandantes, propietarios desde el 15 de diciembre de 2015 de la vivienda
Bajo Derecha, estan soportando una cuota muy superior a la que les corresponderia
atendiendo a la superficie util de las distintas fincas que integran el edificio, pues siendo
propietarios de una superficie que representa el 21,70% sostienen el 55% de los gastos
de la Comunidad; siendo ilogico que la cuota de la planta baja sea mas del doble que la
del resto de plantas, o que no se corresponda con la cuota ideal formada por la suma de
las cuotas de las viviendas de cualquiera otra de las plantas del edificio, méxime cuando
el uso es de vivienda, no existen otros servicios como ascensor, jardines o porteria que
pudieran dar lugar a un mayor o menor uso. Sefiala que la cuestion fue planteada en las
Juntas de Propietarios, si bien la Comunidad modificé su postura inicial hasta rechazar
cualquier cambio de coeficientes como se recoge en el acta la Junta de 1 de abril de
2017.
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La Comunidad de Propietarios y los propietarios |

: , s€
oponen a la pretension actora alegando la caducidad de la accién por haber transcurrido
el plazo de un afio previsto en la LPH para impugnar el acuerdo de la Junta de 1 de abril
de 2017 que rechazé la propuesta de modificacién de coeficientes, no previendo la LPH
en su redaccion actual el ejercicio directo de una accidén de modificaciéon de
coeficientes. En cuanto al fondo, opone que la LPH regula en su articulo 3 los
coeficientes de propiedad como un porcentaje en funcidn del valor del inmueble y en el
articulo 5 regula las cuotas de participaciéon conforme a unos criterios, no cerrados;
distribuyéndose los gastos por medio de la concreta atribucién de la cuota de
participacidn, que serd la misma que el coeficiente de propiedad, salvo que se establezca
especificamente lo contrario; de ahi que los coeficientes asi determinados no sean
abusivos, injustos o desproporcionados, atendiendo a la extensién en origen de la
vivienda de los actores, sin modificaciones, ademds de las ventajas de que disfruta en
atencion a su doble uso, vivienda y local, entrada directa desde la calle y desde el portal,
alteracion de la fachada, uso privativo del patio interior, considerando que la propiedad
mas valiosa y con mayor cabida debe contribuir més a los gastos comunes.

Los demandados
se allanaron a la pretensién actora. Y
heredera de D.
fueron declaradas en rebeldia al no personarse ni contestar a la
demanda en tlempo y forma, si bien la rebeldia no equivale a allanamientos sino a una
oposicion tacita.

SEGUNDO.- Opone la parte demandada en primer lugar la caducidad de la
accion por transcurso del plazo de un afio establecido en el articulo 18LPH para la
impugnacion del acuerdo de la Junta de Propietarios de 1 de abrié de 2017 que rechazo
la propuesta de modificacién de coeficientes planteada por los hoy demandantes, no
existiendo ya la accidn directa para acudir a la via judicial. Interpuesta la demanda el dia
4 de junio de 2018 es evidente que los plazos previstos en el articulo 18 LPH habrian
transcurrido en exceso, por lo que el acuerdo seria firme y consentido.

No puede estimarse la excepcién que plantea la parte demandada toda vez que
no se estd ejercitando una accién de impugnacién de un acuerdo de la Junta de
Propietarios ni se pretende modificar un acuerdo de la misma sino que lo que se
pretende es la declaracién de nulidad de las cuotas de participacién fijadas en la
escritura de division horizontal y cese de proindiviso otorgada ante notario el dia 25 de
octubre de 1966.

Los demandados sostienen que dicho titulo tan solo puede modificarse por
acuerdo undnime de los copropietarios, el cual es evidente que no se produce, vy ello,
implicitamente implica la consideracién de que tal titulo no es modificable en virtud de
resolucion judicial. Tal conclusidn no se comparte, y en este sentido la doctrina
mayoritaria entiende que es posible la modificacidn del titulo constitutivo, entre otros,
en supuestos de abuso de derecho, en los que el promotor Unico se prevale de su
situacion para establecer reglas abusivas. Dicho criterio es resefiado en la STS de 18 de
junio de 1.970 que indica que "a tal estimacidn no es obstdculo la norma 1.° del articulo
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16 de la Ley de Propiedad Horizontal, puesto que la unanimidad exigida por tal
disposicion hace referencia a las modificaciones en el titulo de propiedad y Estatutos
acordados por la Junta de Propietarios, mas no puede en forma alguna ser aplicable
cuando, como en el presente caso, surge la modificacion por contenerse en el titulo
conmstitutivo una disposicion contraria a la Ley y lesiva para los derechos de propiedad
del resto de los conduefios, en virtud de declaracion de voluntad legal hecha en el
oportuno juicio contradictorio y por érgano jurisdiccional competente.”

En la misma linea establece la SAP Navarra, Civil Seccién 1 del 26 de junio de
2006 la improcedencia de la impugnacion de acuerdos de la Comunidad de Propietarios
como via para apreciar la nulidad de pleno derecho de las cuotas determinadas en el
titulo constitutivo: “Sentado lo anterior, los referidos acuerdos, en cuanto ajustados al
referido titulo constitutivo en el aspecto que nos ocupa, no apreciamos que puedan
considerarse en modo alguno contrarios a la Ley de Propiedad Horizontal, no
reveldandose, en si misma, en la forma de distribucion de las cuotas de participacion,
una manifiesta infraccion de lo establecido en el art. 5 de la Ley de Propiedad
Horizontal, que permitiese apreciar una nulidad radical, de pleno derecho, de la
sefialada concrecion de cuotas. Ademds, no resulta ser la via de impugnacion de unos
acuerdos que se ajustan al titulo constitutivo y que, en lo que nos ocupa, se han venido
aplicando durante prdcticamente 14 arios, la adecuada para obtener una declaracion
de nulidad de la fijacion de las cuotas de que se trata en el porcentaje establecido en
aquella escritura publica de division de propiedad horizontal.

No puede olvidarse a este respecto que, si acogiésemos la pretension actora y
declardsemos la nulidad de las cuotas correspondientes, quedaria la comunidad sin
distribucion alguna de tales cuotas de participacion y, ademds, determinaria ello la
necesidad de declarar la nulidad, siquiera parcial, de aquella escritura publica de
division de propiedad horizontal, viéndose asi afectados los concretos y particulares
intereses no ya de la comunidad de propietarios sino los de cada uno de los
propietarios individualmente considerados, al verse afectado su titulo mismo de
propiedad, y todo ello como consecuencia, no del correspondiente juicio declarativo en
el que pudieran obtenerse tales pronunciamientos, sino, indirectamente, por la via de la
impugnacion de un acuerdo de la comunidad de propietarios que, como decimos, se
ajusto estrictamente a lo dispuesto en el titulo constitutivo.

En definitiva, teniendo presente, de un lado, que no nos hallamos ante una
infraccion legal de una norma imperativa o prohibitiva que permitiese apreciar la
nulidad radical de los acuerdos mismos, y no pudiéndose efectuar en el presente
procedimiento tal declaracion de nulidad parcial de aquella escritura, con la
consiguiente anulacion de las cuotas de participacion establecidas en la misma al no
ser dicho procedimiento el adecuado al efecto; atendido todo ello, no podemos sino
compartir el criterio de la Juzgadora de instancia en cuanto concluyo la improcedencia
de declarar la nulidad de los acuerdos impugnados, en cuanto basada en esa inviable
previa declaracion de nulidad de la escritura publica en la que se fijaron las cuotas de
participacion aplicadas en los acuerdos impugnados.

No puede, ademds, dejar de tenerse en cuenta que no solo aquella distribucion
de cuotas fue fijada por el propietario de la totalidad del inmueble al tiempo de
otorgarse la escritura de division de propiedad horizontal, sino que, ademads, durante la
vida de la comunidad ha existido una pacifica aceptacion de todos los propietarios en
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la aplicacion de tales cuotas hasta la actualidad, pareciendo razonable que si se
pretende una modificacion de las mismas, se ejerciten las acciones correspondientes
adecuadas al efecto de manera directa, siendo inidonea para obtener tal modificacion
la via utilizada de impugnacion de un acuerdo en el que se aplican aquellas cuotas
fijadas en la inicial escritura y observadas durante el desarrollo de vida en la
comunidad hasta el momento.”

Y la jurisprudencia del TS entre otras en su sentencia de 29 de enero de 2007
que admite, ante la imposibilidad de lograr en Junta de Propietarios la unanimidad
necesaria para la modificacién de las cuotas de participacién inicialmente designadas,
que ello se dé a través del oportuno proceso judicial:

"Ello no obsta, sin embargo, a que pueda instarse la modificacion de los
coeficientes asignados a cada piso o local del inmueble, cuando en la fijacion de éstos
no se hubieran respetados los criterios establecidos en el articulo 5 de la Ley de
Propiedad Horizontal. Como se dice en la Sentencia de esta Sala de 5 de julio de 2005 ,
"entre los modos de fijar la modificacion del sistema de cuotas de participacion, fuera
del acuerdo undnime de los copropietarios, se puede, precisamente, cumpliendo los
requisitos legales exigibles al respecto, determinar aquellas conforme al articulo 5° de
la dicha Ley, por "resolucion judicial”, que es lo acontecido en el presente caso, de
manera que huelga insistir en el examen de la jurisprudencia acerca de la necesidad de
unanimidad para modificar los estatutos que rigen una determinada Comunidad de
Propietarios, segun la Ley de Propiedad Horizontal, que, por su notoriedad, resulta
obvia, pues lo que en realidad se debate es la legitimidad en casos como el presente de
establecer, mediante juicio declarativo por sentencia, las modificaciones que se
propugnan en funcion de la prueba practicada"; legitimidad para instar la
modificacion de coeficientes al margen de la unanimidad de los copropietarios y de la
impugnacion de los acuerdos de la comunidad que también se declara en la Sentencia
de 11 de abril de 1995."

TERCERO.- El articulo 5 de la LPH establece: "El titulo constitutivo de la
propiedad por pisos o locales describird, ademds del inmueble en su conjunto, cada uno
de aquéllos al que se asignard niimero correlativo. La descripcién del inmueble habré de
expresar las circunstancias exigidas en la legislacidn hipotecaria y los servicios e
instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresard su extension,
linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o sdtano.

En el mismo titulo se fijard la cuota de participacidn que corresponde a cada piso
o local, determinada por el propietario unico del edificio al iniciar su venta por pisos,
por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resoluciéon judicial.
Para su fijacién se tomard como base la superficie util de cada piso o local en relacién
con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que
se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.

El titulo podré contener, ademés, reglas de constitucion y ejercicio del 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 perjudicar
a terceros si no ha sido inscrito en el registro de la Propiedad.
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La posibilidad de modificacion de las cuotas de comunidad por ser estas injustas
esta expresamente admitido por nuestra jurisprudencia. Asi la SAP de Vizcaya de 12 de
abril de 2018 sefiala:

"Es precisamente por ello que, otorgado el titulo comstitutivo por persona o
personas legitimadas para ello, como ocurre en el presente caso (por el propietario
unico de la finca originaria), solo en caso de abierta desproporcion, o en caso de abuso
de derecho, se podrd obtener una revision judicial del titulo constitutivo en relacion con
las cuotas de participacion. La jurisprudencia, cuando no exista la unanimidad exigida
legalmente, articulo 5 in fine, exige, para que la autoridad judicial proceda a modificar
las cuotas establecidas en el titulo constitutivo, que sea absolutamente necesario para
poder corregir evidentes abusos o injusticias cometidas, cuando se atiende a criterios
distintos e incompatibles con los sefialados en el articulo 5.2 L.P.H.". Ello nos lo
recuerda igualmente el Tribunal Supremo, Sala Primera, en su sentencia de 18 de
setiembre de 2007 y 19 de diciembre de 2008. Asi mismo el Tribunal Supremo, Sala
Primera, en su sentencia de 29 de enero de 2007 admite, ante la imposibilidad de.
lograr en Junta de Propietarios la unanimidad necesaria para la modificacion de las
cuotas de participacion inicialmente designadas, que ello se dé a través del oportuno
proceso judicial: "Ello no obsta, sin embargo, a que pueda instarse la modificacion de
los coeficientes asignados a cada piso o local del inmueble, cuando en la fijacion de
éstos no se hubieran respetados los criterios establecidos en el articulo 5 de la Ley de
Propiedad Horizontal " .

500v¥9048Y
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En todo caso lo que se trata es de valorar si en su fijacién se han tenido en
cuenta los pardmetros recogidos en el Art 5 LPH anteriormente transcritos y en este
mismo sentido la anterior resolucién sigue diciendo:

"En cuanto al cardcter de ius cogens de lo preceptuado en el art. 5 LPH, la
sentencia de la S. 5¢ de esta Audiencia de 26 de marzo de 2013 recoge: "Esta Sala,
entre otras en sus sentencias de 2 de febrero de 2010 y 3 de febrero de 2011 al
respecto ha reflexionado lo siguiente: "Uno de los elementos esenciales en este marco
normativo determinante de derechos y obligaciones para cada propietario de elemento
privativo, lo es la cuota de participacion de éste en los elementos comunes del
inmueble, tal y como se establece en el Art. 5 LPH, respecto del cual la A.P. de
Barcelona Sec. 14 ¢ en su sentencia de 25 de julio de 2006 declara lo siguiente: "El
articulo 5 de la LPH, si bien contiene los criterios para la fijacion de la cuota de
participacion que corresponde a cada piso o local, que han calificados por numerosas
sentencias de ius cogens, en cuanto que han de ser observados, so pena de incurrir en
nulidad, y entre ellos, el relativo a la superficie util de cada piso o local,
emplazamiento interior o exterior, su situacion, mientras que los otros son de mds
dificil valoracion y justificacion, el relativo al uso que se presuma racionalmente que va
a efectuarse de los servicios o elementos comunes. Al lado de estos criterios legales, sin
embargo, como sefiala la SAP Baleares de 16 octubre 2003, en consonancia con la
Doctrina, el contenido del pdrrafo segundo del articulo 5° de la L.P.H. no agota los
criterios que pueden tenerse en consideracion para llevar a cabo la distribucion de los
gastos de la comunidad, es decir, que el citado articulo no establece un numerus
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clausus de extremos a tener en cuenta. Es precisamente por ello que, otorgado el titulo
constitutivo por persona o personas legitimadas para ello, como ocurre en el presente
caso (por el propietario unico de la finca originaria), solo en caso de abierta
desproporcidn, o en caso de abuso de derecho, se podrd obtener una revision judicial
del titulo conmstitutivo en relacion con las cuotas de participacion. La jurisprudencia,
cuando no exista la unanimidad exigida legalmente, articulo 5 in fine, exige, para que
la autoridad judicial proceda a modificar las cuotas establecidas en el titulo
constitutivo, que sea absolutamente necesario para poder corregir evidentes abusos o
injusticias cometidas, cuando se atiende a criterios distintos e incompatibles con los
sefialados en el articulo 5.2 L.P.H.". Ello nos lo recuerda igualmente el Tribunal
Supremo, Sala Primera, en su sentencia de 18 de setiembre de 2007 y 19 de diciembre
de 2008".

Segun la Audiencia Provincial de Madrid (Seccién 207), sentencia 21.05.2014:
«La superficie no es un dato que invariablemente determina la cuota de participacion
del piso o local. Como expresa el art. 5 de la Ley de Propiedad Horizontal, también
habrd de tenerse en cuenta «su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso
que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos
comunesy. Y la Audiencia Provincial de Méalaga (Seccion 4%), sentencia 4.02.2008: «Es
mayoritario el sentir de la doctrina cientifica y de la jurisprudencia en el sentido de
considerar que el articulo 5 de la LPH contiene los criterios para la fijacion de la cuota
de participacion que corresponde a cada piso o local, con cardcter de derecho
necesario (ius cogens), en cuanto que han de ser observados, so pena de incurrir en
nulidad, y entre ellos, concretamente, los pardmetros relativos a la superficie util de
cada piso o local, el emplazamiento interior o exterior, y su situacion, mientras que el
otro criterio, relativo al uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los
servicios o elementos comunes, por su mayor relatividad y falta de objetividad, abre
paso al ejercicio de la autonomia de la voluntad. Al lado de estos criterios legales, sin
embargo, el contenido del pdrrafo segundo del articulo 5° LPH no agota los criterios
que pueden tenerse en consideracion para llevar a cabo la distribucion de los gastos de
la comunidad, es decir, que el citado articulo no establece un numerus clausus de
extremos a tener en cuenta.»

Conforme al titulo constitutivo, la escritura de divisién horizontal y cese de
proindiviso (doc. n°12 demanda) de 25 de octubre de 1966, el inmueble de la Calle
i >sta dividido en una planta baja y cuatro plantas més. La planta baja cuenta
con un “piso bajo o tienda” con una superficie de 79m2, mientras que cada planta
cuenta con dos viviendas de 43m2 y 34m2 de superficie respectivamente. La vivienda
de la planta baja propiedad de los demandantes representa con sus cuotas una
participacién del 36,66% del inmueble en el total valor de la finca, elementos comunes
y gastos; mientras que las viviendas situadas en las plantas superiores representan un
9,34% las de la izquierda exterior y un 7,33% las de la derecha interior, salvo el piso 4°
izquierda exterior que representa un 6%, y ello en atencion exclusivamente al precio de
compra de cada una de las viviendas, pues no se contempla ni especifica en el titulo
ningun ofro elemento o criterio tenido en cuenta para su determinacidn; criterio ya
seguido con anterioridad por la Junta de Propietarios celebrada el dia 29 de enero de
1965 (doc. n°13 demanda). :

Ahora bien, la cuota de participacion constituye el modulo esencial sobre el que
se vertebran todos los derechos y obligaciones que emanan de la propiedad horizontal,
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pero no se trata de determinar la proporcion cuantitativa que los diferentes pisos o
locales tienen en el valor econdémico del edificio, sino de delimitar un modulo o cuota
intelectual que permita ordenar correctamente el sistema de derechos y obligaciones de
la propiedad horizontal. No se puede obviar que si bien es cierto que los dos aspectos
més importantes que presta la cuota de participacién son la cuantia en que cada
propietario debe contribuir al sostenimiento de los gastos generales del inmueble y la
formacién de mayorias, también sirven como modulo de participacién en los beneficios
por razén de la comunidad, las indemnizaciones derivadas de la expropiacion de la finca
o las que tengan como base un contrato de seguro, asi como el reparto del solar en caso
de destruccidén o perdida del inmueble entre otros imaginables.

En el caso de autos la vivienda propiedad de los actores no dispone de puerta de
acceso a la via publica independiente, sino que acceden desde el portal, no necesitando
hacer uso del resto de las zonas comunes para el acceso a la misma ni tampoco un uso
habitual de las mismas dada la ausencia de ascensor, garaje, jardin o piscina. Segin el
informe pericial aportado la superficie ttil de cada vivienda es la siguiente:

VIVIENDA BAJO 74,53m?2

VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 40,48m2
VIVIENDA PUERTA DERECHA 30,29m2
VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 40,48m2
VIVIENDA PUERTA DERECHA 30,29m2
VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 40,48m2
VIVIENDA PUERTA DERECHA 30,29m2
VIVIENDA PUERTA IZQUIERDA 25,94m2
VIVIENDA PUERTA DERECHA 30,75m2
TOTAL 343,53m2

Sostiene la parte demandada que la vivienda bajo es inmueble de doble uso, que
tiene entrada directa por la calle y por el portal, posibilidad de alterar la fachada como
local comercial, orientacidn exterior e interior, cuenta con uso privativo de patio comun
y de espacio bajo rasante, lo que supone un inmueble de mayor valor y mayor cabida,
por lo que debe contribuir con una cuota superior, la misma que se ha mantenido desde
que se hizo efectiva la division del inmueble. Sin embargo, segin el informe de
valoracién y tasacion elaborado con cardcter previo a su venta por un tercero ajeno al
procedimiento, al describir el uso y distribucién de la vivienda refiere: “Vistas: malas;
iluminacién-asoleo: adecuado; funcionalidad: adecuada; accesibilidad: adecuada;
calidad de ubicacion del elemento en el edificio: por debajo de la media. Inmueble no
polivalente, sin posibilidad urbanistica de cambio de uso”. No concurren por tanto todos
los elementos subjetivos que refiere la demandada para justificar su mayor cuota de
participacion. Es por ello que si se acude al principal elemento objetivo, la superficie
util de la vivienda, el perito de la actora establece un 73,54m2, coincidente
practicamente con los 74,56m?2 fijados en el informe de tasacion.

Atendido lo anterior, partiendo de la superficie util, el emplazamiento y uso de la
vivienda como elementos més objetivos, teniendo en cuenta que no existen Estatutos de
la Comunidad ni Actas en los que en gjercicio de la autonomia de la voluntad se hayan
mntroducido elementos definitorios o modificativos de las cuotas de participacion, y que
el titulo constitutivo (escritura notarial de divisiéon horizontal y cese de proindiviso de
25 de octubre de 1966) se limita simplemente a describir la finca y los pisos que la
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integran, atendiendo Unicamente al valor de compra para la fijacion de las cuotas sin
incluir limitaciones, prohibiciones o excepciones en base a otros criterios, debe
concluirse que la cuota aplicada a los actores resulta objetivamente injusta e
injustificada, ademas de desproporcionada en la comparativa con la superficie util de las
restantes viviendas y su cuota de participacién, por lo que conforme a la prueba pericial
practicada y al criterio de la superficie Util, no desvirtuado de contrario, y a falta de
otros criterios objetivos relevantes acreditados, procede estimar la pretension actora y
declarar la nulidad de las cuotas de participacidn fijadas en el titulo constitutivo, fijando
las establecidas por el perito en atencidn a la superficie ttil de cada vivienda.

CUARTO.- Dispone el articulo 394.1 de la Ley 1/2000, de 7 de Enero, de
Enjuiciamiento Civil, que “en los procesos declarativos las costas de la primera
instancia se impondrén a la parte que haya visto rechazadas todas sus pretensiones,
salvo que el tribunal aprecie, y asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas de
hecho o de derecho.” Afiadiendo el articulo 395 que “1. Si el demandado se allanare a la
demanda antes de contestarla, no procederd la imposicion de costas salvo que el
Tribunal razonéndolo debidamente, aprecie mala fe en el demandado. Se entendera que,
en todo caso, existe mala fe, si antes de presentar la demanda se hubiese formulado al
demandado requerimiento fehaciente y justificado de pago, o si se hubiera dirigido
contra él demanda de conciliacién. 2. Si el allanamiento se produjere tras la
contestacion a la demanda, se aplicard el apartado 1 del articulo anterior.”

Con respecto a los intervinientes, debe recordarse que la cualidad de parte
demandada corresponde al sujeto frente al que el demandante pretende la tutela ante los
tribunales, por lo que el tercero llamado al proceso cuya intervencién ha sido acordada
solo adquiere tal cualidad (de parte demandada) si el actor decide dirigir la demanda
frente a €l. Si el demandante no ejercita expresamente una pretension frente al tercero,
ampliando su demanda, éste no ser4 parte demandada y la sentencia que se dicte no
podra condenarle ni absolverle: «La situacion del tercero que no ha sido demandado es
la posicion de quien estd al cuidado del litigio, como sujeto interesado al que, sin
soportar la accidn, la LEC le permite una actividad en el proceso dirigida a conseguir
que este tenga un resultado lo menos adverso posible para los intereses del tercero que
puedan verse afectados de forma refleja, con la funcion de precaverse de la gestidn
procesal de la parte corvespondiente» (STS Pleno 538/2012, de 26 de septiembre, RJ
2012/9337). :

Vistos los articulos citados, concordantes y demés de general y pertinente
aplicacion al presente caso

FALLO

ESTIMANDO INTEGRAMENTE la demanda interpuesta por la Procuradora de
los Tribunales D*. Maria Asuncién Sinchez Gonzélez, en nombre y representacion de

D. ; L y D.
, defendidos por el Letrado D. Luis Miguel Fernandez Jiménez; dirigidos
contra la Comunidad de Propietarios de la CALLE de Madrid, D.
D2 : D
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D. , D.

. y D » , representados
por el Procurador de los Tribunales D. .y defendidos por
el Letrado D. . contra D2 , D.
y D~
representados por la Procuradora de los Tribunales D
v defendidos por el Letrado D. contra

declarada en rebeldia; contra D2
. como heredera de D. , declarada en
rebeldia; actuando en calidad de intervinientet '
representada por la Procuradora de los Tribunales D? y
defendida por la Letrado D? , representada
por la Procuradora de los Tribunales D% y defendida por el
Letrado D. y
representada por el Procurador de los Tribunales D. y defendida por
la Letrado D* ~debo:

.- Declarar la nulidad de las cuotas de participacién fijadas en la escritura de
Divisién Horizontal y Cese de Proindiviso otorgada ante el notario de Madrid, D.
' el dia  de octubre de _protocolo _ del edificio sito en la calle
_ Madrid, y que se hayan inscritas en la inscripcién  de la finca
registral n° . Jel Registro de la Propiedad n®  de Madrid.

.- Fijar las siguientes cuotas de participaciéon de conformidad con el informe
pericial obrante en autos:

VIVIENDA BAJO 21,70 %

VIVIENDA 1° PUERTA IZQUIERDA 11,78 %
VIVIENDA 1° PUERTA DERECHA 8,82 %
VIVIENDA 2° PUERTA IZQUIERDA 11,78 %
VIVIENDA 2° PUERTA DERECHA 8,82 %
VIVIENDA 3° PUERTA IZQUIERDA 11,78 %
VIVIENDA 3° PUERTA DERECHA §,82 %
VIVIENDA 4° PUERTA IZQUIERDA 7,55 %
VIVIENDA 4° PUERTA DERECHA 8,95 %

.- Condenar a la Comunidad de Propietarios y a cada uno de los propietarios a
estar y pasar por esta declaracion, asi como a modificar e inscribir en el Registro de la
Propiedad las nuevas cuotas de participacion fijadas en esta resolucion.

.- Condenar a los demandados al pago de las costas procesales, con excepcion de
los demandados allanados y de los intervinientes que no ostentan tal condicidn.

Notifiquese la presente resolucién a las partes haciéndoles saber que contra la
presente sentencia cabe interponer Recurso de Apelacién ante este Juzgado en el plazo
de veinte dias para su posterior decisién por la Ilma. Audiencia Provincial de Madrid.

Se apercibe a las partes que es requisito imprescindible para la interposicion del
recurso de apelacion la consignacion como deposito de la cantidad de 50 euros en la
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cuenta de depdsitos y consignaciones de este Juzgado, salvo que tengan reconocido el
beneficio de justicia gratuita.

Asf por esta mi sentencia, de la que se llevara certificacién a los autos de que
dimana, definitivamente juzgando en esta instancia, lo pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION .- Leida y publicada fue la anterior Sentencia en el dia de su
fecha por la Sra. Magistrada que la suscribe, estando celebrando Audiencia Publica; doy
fe.

La difusién del texto de esta resolucién a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada
s6lo podrd llevarse a cabo previa disociacién de los datos de cardcter personal que los mismos
contuvieran y con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un
especial deber de tutela o a la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos personales incluidos en esta resolucién no podrén ser cedidos, ni comunicados con fines
contrarios a las leyes.

Juzgado de 1° Instancia n® 36 de Madrid - Procedimiento Ordinario 12de 12

La autenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.org/cove l]““"”l "Im"ll "“‘" NII || I”“l m
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacién: 1036708425340119623108



