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JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N° 2
PATERNA (VALENCIA)

Avenida VICENTE MORTES ALFONSO,104 BAJO
TELEFONO: 963108301

N.I.G.: 46190-41-1-2019-0003975

Procedimiento: Asunto Civil 000750/2019

SENTENCIA N°000130/2021

En PATERNA, a 22 de junio de 2021.

VISTOS por Maria Concepcion Almagro Moscardd, Magistrada del Juzgado
de Primera Instancia e Instruccidon numero 2 de los de Paterna, los presentes autos
de Juicio Ordinario numero 750/2019, que tienen su origen en la demanda
promovida por Comunidad de Propietarios del Inmueble sito en la Plaza Guillem
Agulld n® 1y 2 y garajes de Burjassot (Valencia), representada por la Procuradora
Maria Montalt del Toro, y defendida por la Letrada Norma Carrefio Feliu, contra el
Excmo. Ayuntamiento de Burjassot, defendido y representado por el letrado José
Maria Albert Garrido, son autos que versan sobre reclamaciéon de gastos

comunitarios; todo ello en atencion a los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que la representacion de la Comunidad de Propietarios actora,
formul6 demanda arreglada a las prescripciones legales, en la cual solicitaba previa
alegacion de los hechos y fundamentos de derecho que estimé de aplicacién, que
se dictara sentencia estimando la demanda planteada con los siguientes

pronunciamientos:
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Se condene en calidad de propietario al EXCMO AYUNTAMIENTO DE
BURJASSOT al pago de la cantidad de 66.478'50 € mas los intereses legales,
debiendo de soportar METROPOLI BURJASSOT, S.L. como titular registral de los
bienes de los que derivan los anteriores gastos de comunidad, la ejecucion sobre
estos inmuebles inscritos a su nombre, con expresa condena en costas al EXCMO
AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT por su evidente temeridad y mala fe;
Subsidiariamente, y para el caso de considerarse que el propietario de los bienes
de los que derivan los gastos de comunidad sigue siendo METROPOLI
BURJASSOT, S.L. (a pesar de la nulidad judicialmente resuelta del acuerdo
plenario de fecha 28.05.2005 en base a la cual se obtuvo esta condicion), se
solicita se condene solidariamente al pago de la cantidad de 66.478'50 € mas
intereses legales al EXCMO AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT y a METROPOLI
BURJASSOT, S.L. en aras de las especiales circunstancias concurrentes en el
presente supuesto y a los argumentos esgrimidos en el cuerpo de la presente
demanda, todo ello con expresa condena en costas a las demandadas por su

evidente temeridad y mala fe.

SEGUNDO.-Que admitida a tramite la demanda, se dio traslado de la
misma a los demandados. Por Xavier Perna Bertran, en representacion de PERNA
BERTRAN Y ASOCIADOS SLP, sociedad nombrada administrador concursal de la
Compafia METROPOLI BURJASSOT SL, se presento escrito solicitando el archivo
del procedimiento respecto de METROPOLI, al estar la misma en concurso de
acreedores en la fecha de presentacion de la demanda. De dicho escrito se dio
traslado a la actora, la cual informé que, para el caso de que por el Juzgado n.° 2
de Paterna se entendiera que no puede conocer de la causa contra METROPOLLI,
se aceptase el desistimiento de la actora respecto de dicha mercantil concursada,
continuando el procedimiento respecto de AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT.

TERCERO.-Por la Letrada de la Administracion de Justicia, se dicto
diligencia de ordenacion de fecha 28 de febrero de 2020, por la que se tuvo por

desistida a la comunidad actora de la demanda dirigida contra METROPOLI,
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continuando respecto de la demandada AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT,

diligencia que devino firme.

CUARTO.- Por el demandado AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT, se
presentod escrito de contestacion a la demanda solicitando su desestimacion por las

razones contenidas en dicho escrito, todo ello con imposicion de costas.

QUINTO.- Por diligencia de 9 de junio de 2020 se sefiald la audiencia
previa, que tuvo lugar el dia 28 de octubre de 2020, donde se ratificaron por las
partes sus respectivos escritos, se respondi6 a las excepciones formales vy, tras fijar
los hechos controvertidos, las partes propusieron prueba, siendo admitida la prueba

documental obrante en autos, la remision de oficios y prueba testifical.

SEXTO.- La vista de juicio oral tuvo lugar el 31 de mayo de 2021,
practicAndose las pruebas admitidas y quedando, tras conclusiones, los autos

sobre la mesa para dictar sentencia.

SEPTIMO.- Que en la tramitacion de estos autos se han respetado las
normas y garantias legales y del proceso, salvo los plazos, por impedirlo el
volumen de asuntos que pesa sobre el Juzgado asi como la tramitacién de asuntos

penales de caréacter preferente.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Por la Comunidad de Propietarios GUILLEM AGULLO 1, 2 Y
GARAJES de BURJASSOT, se ejercita demanda de reclamacion de cuotas
comunitarias devengadas por los trimestres comprendidos entre el tercer trimestre
de 2012 y el tercer trimestre de 2018, correspondientes a la participacion del
Ayuntamiento como propietario de las plazas de aparcamiento identificadas como
namero 1 a 99 del s6tano primero del Edificio de la Plaza Guillem Agullé de

Burjassot, y de conformidad con el fallo de la Sentencia de 04/05/2007 de Seccidn
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2 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana. Recurso Contencioso-Administrativo 959/05. Es
impugnada por el Ayuntamiento de Burjassot su legitimacion pasiva negando ser
titular de las plazas mencionadas y negando por tanto su condicion de comunero

de la citada Comunidad de Propietarios.

Son hechos probados los siguientes:

1.- El Ayuntamiento de Burjassot, en Pleno celebrado el 18 de mayo de 2005,
aprobd la enajenacion a PROMOCIONES ESPACIO-CISA HABITAT SL (hoy
METROPOLI BURJASSOT SL) de las parcelas existentes en el subsuelo de las
zonas verdes previstas en el PRI CEMENTOS TURIA destinadas a aparcamiento,
siendo la identificacion de las fincas objeto de enajenacion, SUBSUELO DE LA
ZONA VERDE PUBLICA ZV-1 y SUBSUELO DE LA ZONA VERDE PUBLICA ZV-2.

2.- El 22 de diciembre de 2005 el Ayuntamiento y PROMOCIONES ESPACIO-CISA
HABITAT, firmaron Convenio Urbanistico, en cuya estipulacion 14.3 se establecia
que en el aparcamiento a ejecutar en el subsuelo de fa parcela resultante de la
zona verde ZV2 vy viarios peatonales situados entre las resultantes R-3 y R-4, se
reservard un numero de plazas de aparcamiento, que se fija en 100 plazas
aproximadas, en régimen de rotacion de plazas para su uso publico general, cuya
explotacion y administracion correspondera al Agente Urbanizador, o al tercero que
este designe, determinandose la ubicacion de las plazas en el proyecto de

construccion del aparcamiento indicado.

3.- En fecha 22 de diciembre de 2005, mediante escritura otorgada ante el Notario
de Valencia César Belda Casanova, el Ayuntamiento de Burjassot vendié a
PROMOCIONES ESPACIO-CISA HABITAT SL el subsuelo de la zona verde publica

ZV-1y subsuelo de la zona verde publica ZV-2.

4.- Por el agente urbanizador, una vez que se habia formalizado la compraventa y

adquirido los subsuelos de la zona verde ZV-1 y ZV- 2 de Burjassot, en ejecucion
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del Convenio, realizo las siguientes actuaciones: Sobre la parcela del subsuelo ZVI
se realizaron Unicamente actuaciones de movimiento de tierras, no llegando a
plantearse proyectos para el desarrollo urbanistico de la misma. En cambio, sobre
la parcela del subsuelo ZV2, junto con otras fincas propiedad de METROPOLI, se
declaro el inicio de la construccion de un edificio de viviendas, locales comerciales y
plazas de aparcamiento. El inicio de la actuacion constructiva se materializd el 25
de abril de 2006, fecha en que se inicio la construccion de los aparcamientos en los
subsuelos de la zona verde ZV-1 y ZV- 2 de Burjassot, siendo elevado a tal efecto
ante el Notario de Valencia D. Carlos Pascual de Miguel y bajo el n° 1.533 de su
protocolo, la escritura de declaracion de obra nueva en construccion, constitucion
de los regimenes de propiedad horizontal y constitucion de servidumbre. La
construccion que se declara se compone de dos plantas de sétano destinadas a
aparcamiento de vehiculos y trasteros, con una superficie, cada una, de cuatro mil
seiscientos quince metros y ochenta y siete decimetros cuadrados (4.615,87 m2),
de los que cuatro mil trescientos treinta y nueve metros cuadrados (4.339 m2), se
sitlanbajo la zona verde, y doscientos setenta y seis metros y ochenta y siete
(276,87 m2) bajo los viales peatonales, a partir de un metro bajo rasante hasta
nueve metros de profundidad. En la primera planta de sétano se distinguen dos
zonas, perfectamente delimitadas, una con capacidad para noventa y nueve plazas
de aparcamiento, ubicandose también en ella las dependencias para grupo
electrogeno y almacén; y la otra con capacidad para cuarenta y cinco plazas de
aparcamiento, ademas de las dependencias para control, despacho, aseos,
limpieza, ventilacion, centro de transformacioénde energia y parte de la dependencia
de almacén de limpieza, cuya parte restante se sita en la primera de so6tano del
edificio construido en la parcela R-3. La segunda planta de sétano tiene una
capacidad para ciento cincuenta y tres plazas de aparcamiento, y quince plazas de
aparcamiento con trastero, ubicandose también en ellas unas dependencias para

depdsitos y grupos de presion, y para ventilacion.”

5.- La Sentencia de 04/05/2007 de Seccién 2 de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana.

Recurso Contencioso-Administrativo 959/05 dispuso: “FALLAMOS. Estimamos en
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parte el recurso interpuesto por el Procurador don Julio Just Villaplana, en nombre y
representacion de don Jordi Sebastia y Talavera y Don Emilio Altur Mena, contra el
Acuerdo Plenario, del Ayuntamiento de Burjassot, de dieciocho de mayo de dos mil
cinco, cuyo punto 6, relativo a la enajenaciéon directa del subsuelo de las zonas
verdes con destino aparcamientos, declaramos NULO Y SIN EFECTO ALGUNO".

6.- Dicha sentencia fue confirmada por la Sentencia de fecha 20/05/2011 dictada
porla Seccion 52. Sala de Contencioso Administrativo del Tribunal Supremo en el
Recurso de Casacion 3413/2007, que dispuso: “FALLAMOS. 1° No haber lugar vy,
por tanto, desestimar el recurso de casacion que con el nimero 3413/2007, han
interpuesto “PROMOCIONES ESPACIO CISA HABITAT, S.L.” y el Ayuntamiento de
Burjassot contra la sentencia de la seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana de 4
de mayo de 2007 (Recurso Contencioso-Administrativo nimero 959/05, la cual, en

consecuencia confirmamos..”

7.- Conocido el resultado de las anteriores actuaciones judiciales, la Comunidad de
Propietarios, en las Juntas de propietarios celebradas en fecha 15 de mayo de
2018 y 24 de septiembre de 2018, aprobd la liquidaciéon de la deuda, y se acordo
proceder judicialmente contra el Ayuntamiento para reclamar el cobro de la

antedicha cantidad.

SEGUNDO.- Sobre la base de tales hechos, entiende la Comunidad de Propietarios
demandante que, dejado sin efecto el Acuerdo Plenario de fecha 18.05.2005 por el
gue se acordaba la enajenacion a favor de PROMOCIONES ESPACIO-CISA
HABITAT SL., actualmente METROPOLI BURJASSOT, S.L., es evidente que la
propiedad del subsuelo de las zonas verdes, correspondiente con las plazas de
aparcamiento de que dimanan los gastos de comunidad objeto de las presentes
actuaciones, corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Burjassot, y ello con
independencia del procedimiento, de los términos y/o de los plazos dentro de los
gue se produzcan los efectos derivados de la nulidad acordada por resolucion

judicial.
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Frente a ello, el Ayuntamiento sostiene que no hay argumento juridico alguno que
permita sostener la afirmacion de que el propietario de las plazas de garaje deba
ser el Ayuntamiento. ElI Ayuntamiento no es titular registral, ni titular catastral, ni
muchos menos miembro de la Comunidad de Propietarios en relacion con las
meritadas plazas de garaje. El Ayuntamiento fue titular dominical del subsuelo, pero
nunca ha sido titular de las plazas de garaje y, en el caso de que, con ocasion de la
sentencia de la jurisdiccion contencioso administrativa del 2011, que se limita a
anular un acto administrativo, se hubiera procedido a declarar la nulidad del
negocio juridico privado de la transmision del subsuelo y se hubieran debido
restituir las prestaciones al estado en que se encontraban, cosa que no ha
acontecido, el Ayuntamiento deberia ser restituido en la propiedad del subsuelo,
pero nunca de las plazas de garaje edificadas por METROPOLI BURJASSOT, S.L.,
debiendo, en su caso, ser demolidas y devolver el subsuelo en el estado en que fue
entregado (lo que se advierte de imposible o mas que dificil ejecucion). El fallo
meramente declarativo en relacion con la anulacion de un acto administrativo de la
sentencia de 2011 es inejecutable y es, precisamente por ello, que no se ha
ejecutado, no habiendo afectado al negocio juridico privado, que no se ha anulado,
ni mucho menos se han restituido las partes prestacion alguna. Ademas, el
Ayuntamiento nunca ha sido titular de las plazas de garaje y la Comunidad de
Propietarios actora pretende, sin base ni fundamento alguno, que se le considere
propietario por la Unica razén interesada de que es una entidad solvente y el
auténtico titular dominical de las plazas no paga los gastos de comunidad. No
puede atribuirse la propiedad de las plazas al antojo de la Comunidad de
Propietarios. Consecuencia de lo anterior es que esta demanda esta abocada a su
inadmisién por falta de legitimacion pasiva del Ayuntamiento o0 a una desestimacion
a radice, ya que no solo resulta que el Ayuntamiento no es propietario de las plazas
y, lo 4/25 mas importante, nunca lo fue (y no podria revertirse a esa hipotética
situacién), sino que ademas la actora basa su demanda en dicha afirmacion que da

por sentada sin justificacion juridica alguna que la sustente.

TERCERO.- La excepcion debe estimarse. El articulo 9.1 de la Ley de Propiedad
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Horizontal establece que son obligaciones de cada propietario:

(..)

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles

de individualizacion.

Legitimado pasivamente para soportar la reclamaciéon de gastos de la
comunidad de propietarios lo esta por tanto el comunero o copropietario de las
plazas de garaje 1 a 99. La sentencia de fecha 4 de mayo de 2007 anula el acto
administrativo consistente en la aprobacion de la enajenacién de los subsuelos a
PROMOCIONES ESPACIO-CISA HABITAT, por no haberse seguido el
procedimiento legalmente establecido, si bien nada establece sobre los efectos de
la nulidad. Pese a que la Comunidad de Propietarios considere que el Ayuntamiento
deviene automaticamente propietario de las 100 plazas de garaje reservadas a
rotacion de plazas para su uso publico general, lo cierto es que el propio agente
urbanizador, en la actualidad METROPOLI, inicié un procedimiento ante el Juzgado
Contencioso Administrativo, desestimado por falta de jurisdiccion, el cual se
reprodujo ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 6 de Paterna, donde
precisamente, se reclama que, conforme al articulo 1.303 del CC, las partes se
restituyan reciprocamente las cosas que hubieran sido objeto del contrato,con sus
frutos e intereses, de manera que cada una de las partes vuelva a la situacion
anterior a la que se encontraba con anterioridad al negocio declarado nulo. Dicho
procedimiento se encuentra subjudice, por lo que, en este momento, no se ha
producido la restitucion de prestaciones ni la determinacion de las prestaciones en
concreto que se han de restituir a cada parte. Lo cierto es que, tras la declaracion
de obra nueva a la que se hace referencia en el punto 4 de los hechos probados de
esta resolucion, los subsuelos propiedad del Ayuntamiento ya no son tales, sino
que sobre ellos se han construido plazas de garaje y otras dependencias. Por
algunas de dichas plazas de garaje, como reconoce la Comunidad de Propietarios

a través de su administrador Sr. Arenes, paga METROPOLI las cuotas de la
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comunidad de propietarios; lo mismo reconoce el Sr Moliner, legal representante de
METROPOLI. Luego no se entiende la razén por la que no se le reclaman por la
Comunidad de Propietarios las cuotas de las plazas 1 a 99, pues el subsuelo donde
se ubican todas las plazas fue enajenado en un Unico acto a la antecesora de
METROPOLI y se declaran todas las plazas en una misma escritura de obra nueva.
La unica diferencia es que las plazas 1 a 99 estan destinadas durante 3 afios a
rotacion bajo la explotacion del propio agente urbanizador, pero eso no las hace

diferentes a las demas a efectos de su titularidad.

En el Registro de la propiedad de Valencia Cinco, las plazas se inscribieron
a nombre de PROMOCIONES ESPACIO-CISA HABITAT, segun calificacion que
obra al final de la escritura de obra nueva. Por el administrador Unico de
METROPOLI Sr. Moliner, se reconoce en respuesta escrita al oficio remitido por el
Juzgado y en su declaracion en el acto de juicio, que las plazas estan inscritas a
nombre de la sociedad que representa en el Registro de la Propiedad, y que, sin
embargo, la Comunidad de Propietarios no reclama el pago de la cuota comunitaria

de dichas plazas a la mercantil.

En definitiva, no habiéndose declarado los efectos restitutivos de la
sentencia de 4 de mayo de 2007, y, por tanto, no estando acreditado que el
propietario de las plazas de aparcamiento identificadas como numero 1 a 99 del
s6tano primero del Edificio de la Plaza Guillem Agull6 de Burjassot sea el
Ayuntamiento de Burjassot, debe declararse la falta de legitimacion pasiva del
Ayuntamiento de Burjassot para soportar la reclamacién de pago de las cuotas de
la comunidad de propietarios de la que no forma parte. Debiendo desestimarse en

su integridad la demanda.

CUARTO.- En cuanto a las costas causadas en el presente procedimiento,

se impondran al actor por el principio de vencimiento (394 LEC)

Visto lo expuesto,
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FALLO

Que, desestimando la demanda interpuesta por Comunidad de Propietarios
del Inmueble sito en la Plaza Guillem Agullé n® 1 y 2 y garajes de Burjassot
(Valencia), representada por la Procuradora Maria Montalt del Toro, contra el
Excmo. Ayuntamiento de Burjassot, ABSUELVO al demandado de cuantos

pedimentos se dirigieron contra el mismo.
Impongo las costas de esta instancia a la demandante.

Notifiquese la presente resolucién a las partes, haciéndoles saber que contra
la misma podran interponer recurso de apelacion en el plazo de veinte dias en este
juzgado para ante la llma. Audiencia Provincial de Valencia.

Asi por esta sentencia, lo pronuncia, manda y firma M2 Concepcion
Almagro Moscardd, Magistrada de Primera Instancia e Instruccion de este Juzgado.

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada fue la anterior sentencia por el/la
Sr/a. Juez que la dictd, estando el/la mismo/a celebrando audiencia publica en el
mismo dia de la fecha, de lo que yo, el/la Letrado A. Justicia doy fe, en PATERNA
(VALENCIA) , a veintidos de junio de dos mil veintiuno .
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