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Y, | condenare expresamente a

JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA NUMERO 10 DE MALAGA
JUICTO VERBAL.
AUTOS N*: 32/2020

SENTENCIA N° 96/2022"

En Madlaga, a 6 de abril de 2022

Vistos por mi, Dofia Eva Maria Gémez Diaz, Magistrado-Juez del Juzgado
de Primera Instancia nimero 10 de Malaga y de su Partido Judicial, los autos de
JUICIO VERBAL SOBRE RECLAMACION DE CANTIDAD seguidos ante
este Juzgado y registrados con el nimero 32 del aiio 2020, a instancia de la
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS TOQUERO 6, C.LF H-29592607,
representada por el Procurador Don Enrique Carrién Maicos ba o la dlreccmn
Letrada de Don Pablo Zugasti Cabn!lo frente a : ) :

mayor de edad, D.N.] (RSN SR -
mayor de edad, N.LE B ambos en situacién procesal de
rebeldia; la entidad BANCO SANTANDER, S.A, C.LF A-39000013, con
domicilio social en Santander, Paseo de Pereda mimeros 9 a 12, representada por el
Procurador Don Pedro Ballemlla Ros, bajo la direccion Letrada de Don Ignacio
Gonzilez Olmedo, la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL,
representada y asistida por el Letrado de la Administracién de la Seguridad Social
Don Francisco Requejo Gutierrez, y el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
MALAGA, representado por la Procuradora Dofia Aurelia Berbel Cascales, bajo la
direccion Letrada de Don Miguel Angel Ibdiiez Molina, y atendldos a los
siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Procurador Don Enrique Carrién Marcos, en nombre y
representacion de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS TOQUERO 6, y
mediante apoderamiento apud acta, se presentdé demanda de JUICIO VERBAL

SOBRE RECLAMACION DE CANTIDAD a fecha de 9 de enero de 2020 frente

) la entidad BANCO SA\JTANDER S.A, la TESORERIA GENERAL DE
LA SEGURIDAD SOCIAL y et EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA, en
la que tras exponer los hechos y fundamentos que a su derecho convenian,
suplicaba tener por interpuesta demanda de Juicio Verbal para que, tras la
tramitacion del juicio con sus formalidades legales y previo recibimiento del pleito
a prueba, se dictara sentencnaen los_si u;entes tennmos A. Que se condenare

presamente 2 S S : y
' : B abonal ala Comumdad de Propietarios actora la sunta de
Tres Mil Ciento Ochenta y Cuatro euros con Cuarenta y Nueve céntimos (3.184,49
euros), derivados de impagos de cuotas comunitarias o1d1nanas e‘(tramdmauas

B. Que se condenare expresamente a (et t -
al pago de los cuotas liquidas y ex1g1bles que
se vayan devengando hasta ]afecha de celebracmn de la v1sta iiue se
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Fe BRI e R o |os intereses legales devengados. D. Que se
declarare la preferencia del crédito comunitario respecte de BANCO
SANTANDER SA, TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL Y
EL, EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA, derivados de la obligacion de
contribuir al sostenimiento de los gastos generales, correspondientes a las cuotas
imputables a la parte vencida del aiio natural y los tres inmediatamente anteriores,
concretamente del afio 2016, 2017 y 2018 y parte vencida de 2019, cuyo importe
es de Tres Mil Noventa y Seis euros con Once céntimos (3.096,11 euros), a
efectos del aiticulo 1.923 del Codigo Civil y que preceden, para su satisfaccion, a
los enumerados en los apartados 3,4 y 5 de dicho preceplo, y se Hevare a cabo su
correspondiente anotacidn como preferente en el Registro de la Propiedad n° 2 de

sobre el inmueble referido. E. Que-se condenare expresamente
costas causadas, asi como al Banco® Santander SA, Tesoreria General de la
Seguridad Social y el Exemo. Ayuintamiento de Malaga, en caso de oposicion a la
declaracion de preferencia del crédito.

SEGUNDO.- Admitida por medio de decreto de 5 de febrero de 2020 la
demanda de Juicio Verbal por concurrir en ella los requisitos legales, se dio
traslado de la misma a la parte demandada a tin de que la contestara en el plazo de
dias dias, a tenor del articulo 438 de la LEC, con apercibimiento a dicha parte de
que en el caso de no comparecer en el plazo otorgado se le declarard en situacién
procesal de rebeldia, conforme al articulo 496 de la LEC.

TERCEROQ.- Por medio de escrito de 24 de febrero de 2020 el Letrado de
la Administracién de la Seguridad Social, en nombre y representacidn de la
TESORER{A GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL, mediante poder
acreditativo, contestd a la demanda formulada de adverso, en el que tras exponer
los hechos y fundamentos que a su derecho convenian, terminaba suplicando que
se dictare sentenciad ajustada a derecho teniendo en cuenta que esta parte no se
opone a la demanda formulada de adverso en lo que se refiere a la pretensién de
que se declare que el erédito de la Comunidad de Propietarios es preferente al de la
TGSS. Por esta parte no se solicitaba la celebracion de vista.

Por medio de escrito de 24 de febrero de 2020 el Procurador Don Pedro
Ballenilla Ros, en nombre y representacion de la entidad BANCO SANTANDER,
S.A, mediante poder acreditativo, contestd a la demanda formulada de adverso, en
el que tras exponer los hechos y fundamentos que a su derecho convenian,
terminaba suplicando que se dictare sentencia por la que se  desestimare
integramente la demanda respecto a las pretensiones deducidas frente a BANCO
SANTANDER, S.A., absolviendo de ella a la entidad demandada con expresa
condena en costas a la actora,

Por medio de escrito de 10 de marzo de 2020 la Procuradora Doria Aurelia
Berbel Cascales, en nombre y representacién del EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE MALAGA, mediante poder acreditativo, contestd a la demanda formulada de
adverso, en el que tras exponer los hechos y fundamentos que a su derecho
convenian, terminaba suplicando que se dictare sentencia por la que fuera
desestimada parcialmente la demanda en los términos expuestos anteriormente.
Por este organismo no se consideraba necesaria la celebracién de vista.
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CUARTO.- Por medio de escrito de 30 de noviembre de 2020 el
Procurador Don Enrique Carridn Marcos, en nombre y representacion de la
la declaracién

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS TOUERO 6 intereso
lde rebeld;a de i S g

e y se tuviera por sohcitada la necesidad de
celebracmn de v1sta

QUINTO.- Habiendo tlanscumdo el lazo concedido a la arte
codemandada g o
i : B sin que hayan con’nparecndo en el presente procedimiento,
en forma ni plazo en virtud de lo establecido en el articulo 496.1 y 497.1 de la
L.E.C, se les declard en situacién procesal de rebeldia por medio de diligencia de
ordenacion de 11 de enero de 2021, y se citd a las partes a la vista correspondiente,
con todos los apercibimientos legales. Celebrada la vista a fecha de 16 de
noviembre de 2021, a las 13:00 horas, sin la compmecencm de la_Tesoreria
Cieneral de la Seundad Soc:al de Eos codemandados R

SR BE : p01 la parte act(na
se ratificé en su eser ito 1n1c1al de demanda sohcﬂando que se dictare sentencia
conforme a las pretensiones ejercitadas en la demanda ampliando la cantidad
reclamada en el importe de Tres Mil Setecientos Setenta y Tres eures con Sesenta
y Nueve céntimos (3.773,69 euros) tras abono parcial efectuado por los
demandados por el importe de Ochenta y Ocho euros con Treinta y Ocho céntimos
(88,38 euros), con el incremento de las cuotas devengadas desde el mes de
diciembre de 2020 hasta el mes de noviembre de 2021 por el importe de
Seiscientos Setenta y Siete euros con Cincuenta y Ocho céntimos (677,58 euros), y
se recibiera el pleito a prueba. La parte codemandada se ratificé en sus escritos de
contestacion a la demanda, solicitando el dictado de sentencia desestimatoria de
las pretensiones contenidas en la misma, junto con el recibimiento del pleito a
prueba. Habiéndose practicado en el acto de la vista las pruebas que, propuestas
por las partes fueron admitidas por pertinentes y con el resultado que obra en
autos, expusieron sus conclusiones a resultas de la prueba practicada, a tenor del
articulo 447.1 de la LEC; dandose por terminado el acto de Ia vista y quedando el
presente procedimiento pendiente para dictar sentencia.

SEXTQ.- En la tramitacién del presente procedimiento se han observado
todas las prescripciones legales, salvo el plazo para dictar sentencia en atencion a
la carga de trabajo que pesa sobre este Juzgado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMEROQ.- Por ta COMUNIDAD DE PROPIETARIOS TOQUERO 6 se
e erc:ta ﬁ‘ente 2 S ' ¥

R R accién de reclamacién de cantidad concretada en el importe
de Tres Mll Setecientos Sctenta y Tres euros con Sesenta y Nueve céntimos
(3.773,69 euros) en concepto de cuotas de comunidad y otras extraordinarias, que
derivan de su condicién de propietarios y titulares de la vivienda perteneciente a la
planta integrada en la Comunidad de Propietarios Toquero, sita
en Calle Toquere, nimero 6 de Milaga,
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En la nota simple que se adjunta a la demanda de la finca objeto de la
presente litis consta como carga una hipoteca ampliada en varias ocasiones a favor
del Banco Espafiol de Crédito S.A. {(Banco Santander SA). Siendo la primera
hipoteca de fecha 20 de enero de 2006, autorizada ante el Notario Don José
Castafio Casanova. La ultima de ellas el 31 de mayo de 2012, constituida en virtud
de escritura de fecha de 26 de Abril del afio 2012, autorizada en Malaga, por el
Notario Don José Membrado Martinez. A continuacidn de la hipoteca se aprecia
una carga a nombre de la Tesoreria General de la Seguridad Social, segin
procedimiento de fecha 28 de agosto de 2018. Y después de la anotacidn de
embargo a favor de mi mandante, el Excmo. Ayuntamiento de Mdlaga tiene
gravada la finca con anotacién embargo para responder de 2.073,73 ewros de
principal, 414,6 euros de recargo de apremio, 35,67 euros de costas devengadas,
600,00 euros de costas presupuestadas, intereses de demora presupuestados 622,12
euros de intereses presupuestados, segiin diligencia de fecha de 2 de octubre de
2018, en virtud de mandamiento del Excelentisimo Ayuntamiento de Malaga, de
fecha de procedimiento 27 de febrero de 2019, anotado con la letra

Indica la parte actora que se adeuda en concepto de cuotas de comunidad
las siguientes cantidades:

-Cuota comunidad octubre {2015).................. 29,46€
- Cuota comunidad noviembre (2015)............... 29.46€
- Cuota comunidad diciembre (2015)................. 29,46€
- Cuota comunidad enero (2016)..........cccovnnn. 29.46€
- Cuota comunidad febrero (2016)........ccvivnnenne. 32,46€
- Cuota comunidad marzo (2018)..................... 29,46€
- Cuota comunidad abril (2016)..cciviviiiiiiinininn 20 46€
- Cuota comunidad mayo (2016)..........cccvnnnnn. 29.46€
- Cuota comunidad junio (2016)...................... 29.46€
- Cuota comunidad julio (2016)....ccccovvirirninenns 29.46€
- Cuota comunidad agosto {(2016)........cccevevvnne 29 46€
- Cuota comunidad septiembre (2016)............... 29,46€
Cuota comunidad octubre (2016)......ccevvvvvinnn 29,46€
- Cuota comunidad noviembre (2016)............... 29,46€
- Cuota comunidad diciembre (2016)................ 29,46€
- Cuota comunidad enero (2017)........ccooievinen 29.46€
- Cuota extra rehabilitacion (2017)................... 1.236,94€
- Cuota comunidad febrero 2017).....coocviiniin 29,46€
- Cuota comunidad marzo (2017 .coieiivnviiniennes 29,46€
- Cuota comunidad abril @200 ) TS 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2017, 29.46€
- Cuota comunidad junio {2017)...........c.coo e 29.46€
w, | - Cuota comunidad julio 2017)......oocoviniiinnnne 29,46€
% | - Cuota comunidad agosto (2017).................... 20,46€
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- Cuota comunidad septiembre (2017)............... 29,46€
- Cuota comunidad octubre (2017)........oviii 29,46€
- Cuota comunidad noviembre (2017)............... 29,46€
- Cuota comunidad diciembre (2017)................ 26.,46€
- Cuota comunidad enero {(2018).......ccoiiianin 29,46€
- Cuota comunidad febrero (2018).............oocine 29,46€
- Cuota comunidad marzo (2018)...................0. 29,46€
- Cuotaextraobra 1 (2018).........c.ooiiiiinin 48,90¢€
- Cuota comunidad abril (2018).....ceiviiiiiiniinnen 20.46€
- Cuota comunidad mayo (2018)................eu. .. 29,46€
- Cuota extra obra 2 (2018)......cooiiiiniiiiiinin 80,56€
- Cuota comunidad junio (2016)......c..cevveinnenn 29,46€
- Cuotaextraobra 3 (2018).....ccocviiiiiiiii e 100,00€
- Cuota comunidad julio (2018)..........c.ooiiii 29,46€
- Cuotaextraobra4 (2008).......cciiiiiiiiiniininn 1006,00€
- Cuota comunidad agosto (2018)........c.covenene, 29.46€
-Cuota extraobra 5 (2018).......... o 100,00€
- Cuota comunidad septiembre (2018)............... 29,46€
~Cuotaextraobra 6 (2018).......ciiiiiiiiiniiiinnnnn 42,09€
- Cuota comunidad octubre (2018)................... 20,46€
- Cuota comunidad noviembre (2018)............... 29,46€
- Cuota comunidad diciembre (2018)................ 29,46€
- Cuota comunidad enero (2019).......covveininen 29,46€
- Cuota comunidad febrero (2019)................ 29,46€
- Cuota comunidad marzo 2019).........ccceenenent. 29,46€
- Cuota comunidad abril (2019).....cvvvvivievrnren 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2019)...................e. 29,46€
- Cuota comunidad junio (2019)............o 29,46€
- Cuota comunidad julio (2019).......ovvveiveiiniane 29,46€
- Cuota comunidad agosto (2019).......coeevrvnnnnn, 29,46€
- Cuota comunidad septiembre (2019)............... 29,46€
- Cuota comunidad octubre (2019)..............ccie 29,46€
- Cuota comunidad noviembre (2019)............... 29.46€

Las cantidades anteriores conforman un total de Tres Mil Ciento Ochenta y
Cuatro euros con Noventa y Cuatro céntimos (3.184,49 euros). En el acto de la
vista se incrementa en ei importe de Seiscientos Setenta y Siete euros con
Cincuenta y Ocho céntimos (677,58 euros), que se corresponde con las cuotas
devengadas desde diciembre de 2019 hasta noviembre de 2021, deduciendo el
pago parcial de Ochenta u Ocho euros con Treinta y Ocho céntimos (88,38 euros)
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que efectuaron los codemandados de forma extrajudicial; conformando fa cantidad
total reclamada de Tres Mil Setecientos Setenta y Tres euros con Sesenta y Nueve
céntimos (3.773,69 euros).

Indica la parte actora que con la demanda sélo se procede a reclamar las
cantidades devengadas desde octubre de 2015 hasta la fecha de celebracién de la
vista, puesto que las cantidades devengadas en las fechas anteriores fueron
reclamadas en otro procedimiento declarativo recayendo dicha tramitacidn ante ¢l
Juzgado de Primera Instancia ntimero de Malaga, con autos Juicio Monitorio
namero 31/2007.

Sefiala la parte actora que, segiin acuerdo de Junta General Ordinaria celebrada
en fecha 26 de marzo de 2019, quedd aprobado por unanimidad autorizar a la Junta
directiva a la reclamacién por via judicial de las cantidades deudoras de la
Comunidad y aprueba la deuda de los demandados.

En relacién a la preferencia que se formula frente 2 Banco Santander S.A, la
Tesoreria General de la Seguridad Social y el Exemo. Ayuntamiento de Milaga, en
virtud del art. 9.1.e) de la LPH, la preferencia recae sobre las cuotas reclamadas
correspondientes a 2016, 2017 y 2018 asi como la parte vencida de la anualidad en
curso, siendo este periodo las correspondientes a las cuotas desde enero de 2016 a
noviembre de 2019:

- Cuota comunidad enero (2016)..........cocevvine 20.46€
- Cuota communidad febrero (2016).........coceoini 32,46€
- Cuota comunidad marzo (2016)..........coeenen. 29,46€
- Cuota conmmidad abril (2016).........cooivinnnne 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2016)..................... 29,46€
- Cuota comunidad junio (2016)........c..ciiiene 29,46€
- Cuota comunidad julio (2016}......c.cvieveiennnn 29,46€
- Cuota comunidad agosto (2016).........cccenenn 29,46€
- Cuota comunidad septiembre (2016)............... 29,46€
- Cuota comunidad octubre (2016).......covvvvranne 29.46€
- Cuota comunidad noviembre (2016)............... 29.46€
- Cuota comunidad diciembre (2016)................ 29,46€
- Cuota comunidad enero (2017)......ccvvvveeiinneen 29,46€
- Cuota extra rehabilitacion (2017)................... 1.236,94€
- Cuota comunidad febrero (2017).....ooviii 29,46€
-~ Cuota comunidad marzo (2017).....cccoeveiiiinnns 29,46€
- Cuota comunidad abril (2017)..........ccciiiin 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2017)....c..coicviiniiinn. 29.46€
- Cuota comunidad junio 2017} .oveeieeenininian 29,46€

- Cuota comunidad julio (2017)..........cciiiinnin 29.46€
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- Cuota comunidad agosto 2017).....ccoviiiann e 29,46€

- Cuota comunidad septiembre (2017)............... 29.46€

- Cuota comunidad octubre (20E7).......ooeeienn e 20,46€

- Cuota comunidad noviembre (2017)............... 29,46€

- Cuota comunidad diciembre (2017)................ 29,46€

- Cuota comunidad enero (2018)..........cccovevinen 29,46€

- Cuota comunidad febrero (2018).........ccvvvvevren 29,46€

- Cuota comunidad marzo (2018).............ceeee, 29,46€
- Cuotaextraobra 1 (2018).....ccooiiiiiiiiiininn 43,90€

- Cuota comunidad abril (2018).............oceenen 29,46€

- Cuota comunidad mayo (2018).............oeae, 29,46€
-Cuotaextraobra2 (2018)......ioiiiiiiiiinn 80,56€
- Cuota comunidad Junio (2016).....cveviiivnnnnae 29,46€

- Cuota extra obra 3 (2018).....cccivciiiiniiiiinnne 100,00€
- Cuota comunidad julio (2018)..........cooeeiuet 29,46€
~Cuota extraobrad (2018). . .iviiiiiiririirrnriannns 100,00€
- Cuota comunidad agosto (2018)..............c..co 29,46€

- Cuota extraobra 5 (2018)......cciviviinnni 100,00€
- Cuota comunidad septiembre (2018)............... 29,46€

- Cuota extra obra 6 (2018).....ovoiviii i, 42,09€
- Cuota comunidad octubre (2018)...........o. 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (2018)............... 29,46€

- Cuota comunidad diciembre (2018)................ 29,46€

- Cuota comunidad enero (2019)......c.ccociienne 29,46€

- Cuota comunidad febrero (2019).........coooivi e 29,46€

- Cuota comunidad marzo (2019).......coovveneeeeens 29,46€
- Cuota comunidad abrif (2019)......covvviveeiinnens 29,46€

- Cuota comunidad mayo (2019)..........covvvieen 29,46€

= Cuota comunidad junio (2019)..........cini 29.,46€

- Cuota comunidad julio 2019).....coeovnvreaiinenne 29,46€

- Cuota comunidad agosto (2019)...........coivvie 29,46€

- Cuota comunidad septiembre (2019)............... 29,46€

- Cuota comunidad octubre (2019).....c.ovivvvivven 20,46€

-~ Cuota comunidad noviembre (2019)............... 29,46€
TOTAL. civiiiiiiniainisiiianiiismissarssssrsrsssssons 3.096,11€

CANTIDAD TOTAL OBJETO DE LA TERCERIA = 3.096,11 Furos.
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En techa de 30 de diciembre de 2019 se interpusieron las rectamaciones
previas de terceria de mejor derecho, frente a las Tesoreria General de la Seguridad
Social y frente al Excmo. Ayuntamiento de Milaga, tal y como exige el Real
Decreto 1415/2004, de 1} de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Recaudacion de la Seguridad Social y el Real Decreto 939/2003, de 29 de julio,
por el que se aprueba el Reglamento General de Recaudacidn, respectivamente.

SEGUNDO.- Frente a la demanda formulada de adverso, el primer
organismo demandado argumenta se sigue por la Tesoreria General de la
Seguridad Social (TGSS) un procedimiento administrativo de apremio por
descubiertos de cotizacién a la Seguridad Social. En el curso del indicado
procedimiento, el Recaudador Ejecutivo de la seguridad social acuerda el embargo
de los bienes inmuebles del deudor para responder de la deuda que hasta ese
momento se¢ habia generado y que ascendia a fa cantidad de 5.068,38 euros de
principal, 1.013,75 de recargos, 200,12 de intereses y 518,17 de costas, El anterior
embardo fue anotado, el 5/12/2017, a favor de la TGSS, sobre la fincan
del Registro de la Propiedad n® 2 de Mdlaga. La Comunidad de Propietarios
Toquero 6, con caracter previe a la presentacion de la demanda que ha dado origen
a estos autos, interpuso ante la TGSS, mediante escrito presentado en la oficina de
correos el 30/12/2019. El bien inmueble que ha sido embargado por la TGSS, el
crédito de la Comunidad de Propietarios demandante es preferente al de este
organismo, toda vez que conforme al art. 9.1.¢) de la Ley 49/1960 sobre propiedad
horizontal, se antepone a los créditos que (como el de la TGSS) estdn anotados e
inscritos.

Frente a la demanda formulada de adverso, la entidad BANCO
SANTANDER, S.A indica que el art. 9.1 e) parrafo 2° de la LPH establece que
“Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a
la parte vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la
condicion de preferentes a efectos del articulo 1.923 del Codigo Civil y preceden,
para su satisfaccion, a los citados en los numeros 3.5, 4.° y 5.° de dicho precepto,
sin perjuicio de la preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el
texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores... 7. En este sentido, las
normas sobre clasificacién y graduacién de los créditos, como la contenida en el
art. 9.1.e) de la LPH estdn dictadas bajo el presupuesto de un procedimiento de
concurso de acreedores o de gjecucion colectiva de créditos que ostentan distintos
acreedores frente a un mismo deudor, y también, conforme a doctrina
jurisprudencial reiterada, en los juicios de terceria de mejor derecho, que vienen a
ser un concurso de acreedores en un proceso singular, dos ejecuciones simultaneas
contra un mismo deudor y unos mismos bienes. es improsperable la pretensién
deducida por la actora en orden a que se declare que el crédito que ostenta frente al
codemandado derivado del impago de las cuotas cotrespondientes a la vivienda es
preferente al crédito con garantia hipotecaria, toda vez que, como ya se ha
expuesto, la preferencia de créditos, de creacion exclusivamente legal, se
desenvuelve Gnica y exclusivamente en el ambito de la ejecucion de los mismos,
con lo que fuera de dicho dmbito no puede declararse la preferencia de crédito a la
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que alude la actora ya que el dmbito necesario no es el del presente juicio verbal.
Y ello sin que esa preferencia suponga, en perjuicio de los derechos reales inscritos
sobre el inmueble, un cambio o preferencia en el rango sobre ese asiento de
hipoteca y su posible cancelacién al hacerse constar registralmente la preferencia,
la cual no estd dotada de cardcter real. El crédito existente a favor de la comunidad
de propietarios tiene un doble cardcter, debiendo distinguirse afeccién de
preferencia:

a) Es crédito singularmente privilegiado, y
b} Constituye afeccion real sobre el piso o local.

El parrafo segundo de del articulo 9.1e) de la Ley de Propiedad Horizontal
regula exclusivamente el aspecto de las relaciones de dicho crédito con otros
créditos, como ocurre en el presente procedimiento, estableciendo su preferencia o
privilegio. En cambio, el parrafo tercero regula la cuestion de la relacion de dichos
créditos con el tercer ocupante, Sélo existe la afeccion real tnicamente respecto a
este tercer adquirente; circunstancia que no concurre en el presente caso.
Asimismo, esta afeccidn real cuenta con especialidad frente al crédito preferente
que su computo abarca los tres Gltimos aftos y la parte vencida de la anualidad en
curso en el momento de la adquisicién por el tercero, y no desde la fecha de
presentacion de la demanda en el juzgado.

Frente a la demanda formulada de adverso, el Exemo. Ayuntamiento de
Madlaga indica que a fecha de 30 de diciembre de 2019 se presentd reclamacion
previa de un tercerfa de menor derecho a este organismo por la Comunidad de
Propietarios actora, de modo que el plazo para resolver esta reclamacién previa, a
tenor del articulo 120.2 del Reglamento General de Recaudacién aprobado por el
Real Decreto 939/2005 de 29 de julio es de seis meses; transcurridos los duales sin
que se haya notificado la resolucién, se podra entender desestimada la reclamacién
a los efectos de poder formular la correspondiente demanda. En el presente caso,
por la Comunidad de Propietarios actora se ha interpuesto demanda de Jjuicio
Verbal sin haber dejado transcutrir este plazo de seis meses. Por parte de este
organismo se argumenta que el crédito a favor de la Comunidad de Propietarios
actora no ha sido reconocido por medio de sentencia firme, de modo que no podria
existir pronunciamiento sobre la preferencia de un crédito que pudiera incluso a
llegar a ser inexistente si no se reconociera judicialmente en el pleite incoado. En
este sentido, la doctrina de la Direccidn General de los Registros y del Notariado
ha sido superada por la propia Direccién General, de modo que serd la propia
Comunidad de Propietarios la que expresamente indica que no procede a
demandadas a la Administracién Tributaria ni a la Seguridad Social porque no
existia fundamento para ello.

Sostiene el Excmo. Ayuntamiento de Milaga que la tercerfa de mejor
derecho de la Comunidad de Propietarios actora, no debiera afectar a las deudas
originadas por tributos municipales por incluirse los mismos en el apartado 1° del
articulo 1923 del Cédigo Civil, sin que le afecta la exclusidn prevista en el aprtado
1° del artfculo 1924 del mismo Cddigo Civil, conforme a los criterios
Jjurisprudenciales expuestos, sino Himitarse las deudas por sanciones de trafico. Por

%[ esta parte se solicita que se desestime parcialmente la demanda por lo que se
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refiere a la deuda tributaria que mantienen los demandados respecto al Excmo.
Ayuntamiento de Malaga, que asciende al importe de 1.915,58 euros, considerando
que la parte actora respecto a este concepto y cuantia no tiene un crédito
superprivilegiado.

TERCERO.- Tras definir las pretensiones de las partes del presente
procedimiento, de las prue icada i
uedado amednado e

v1v1enda 51ta en calle Toquero nimero (EEERE B ilaga,
integrada en la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS TOQUERO NUMERO 6
(documento ntiimero 1 de la demanda consistente en Nota Simple expedida por el
Registro de la Propiedad mimero 2 de Malaga). En esta Nota Simple acompafia se
constata la existencia de una hipoteca ampliadas en vartas ocasiones a favor de la
entidad BANCO SANTANDER, S.A. La primera de la hipotecas fue otorgada as
fecha de 20 de enero de 2006, autorizada ante el Notario Don José Castaio
Casanova. La tltima hipoteca se constituye a fecha de 31 de mayo de 2012 en
virtud de escritura publica de 26 de abril de 2012, autorizada en Malaga, por el
Notario Don José Membrado Martinez. En esta nota simple aparece, asimismo,
una carga a nombre de la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD
SOCIAL, segiin procedimiento de fecha 28 de agosto de 2018. Posteriormente,
aparece gravada la finca con un embargo procedente def EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE MALAGA con la finalidad del responder del importe de
2.073,73 euros en concepto de principal, 414,64 euros euros en concepto de
recargos de apremio, 35,67 euros en concepto de costas devengadas, 600 euros
presupuestadas, intereses de demora presupuestados, 622,12 euros de intereses
presupuestados, a tenor de diligencia de 2 de octubre de 2018, en virtud de
mandamiento del Exemo. Ayuntamiento de Madlaga de fecha 27 de febrero de
2019, anotado con la letra.

A tenor del certificado expedido por el Secretario-Administrador de la
Comunidad de Propietarios actora a fecha de 26 de marzo de 2019 acompaiiado
como documento mimerc 5 de la demanda, y certificado de saldo deudor
actualizado acompaifiado como documento ntmero | de los aonados nor la parte
actora al acto de la v 5 adeuda por los demandados : ' '

B cn concepto de

cuotas de comunidad las 31gu1entes cantldades:

- Cuota comunidad octubre (2015)................... 29,46€

- Cnota comunidad noviembre (2015)............... 29,46€

- Cuota comunidad diciembre (2015).........0.0000 29,46€

- Cuota comunidad enero (2016)..............ccvente 29,46€

~ Cuota comunidad febrero (2016}..........c.oe e 32,46€

- Cuota comunidad marzo (2016)......c.veevierennes 29.46€

- Cuota comunidad abril (2016).........cccovvevinnnn 29,46€

m, | - Cuota comunidad mayo (2016)..................... 29,46€
N, | - Cuota comunidad junio (2016)..........eocvvrene... 29,46€
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- Cuota comunidad julio (2016)..........cccoiiian 29,46€

~ Cuota comunidad agosto (2016)..................... 29,46€

- Cuota comunidad septiembre {2016)............... 29.46€

- Cuota comustidad octubre (2016)................... 29,46€

- Cuota comustidad noviembre (2016)............... 29,46€

- Cuota comunidad diciembre (2016)................ 29,46€

- Cuota comunidad enero (2007, ...oovvivvniinienens 20.46€

- Cuota extra rehabilitacién (2017)......c.ooeieiee [.236,94¢€
- Cuota comunidad febrero (2017).......oiviini 29,46€

- Cuota comunidad marzo (2017)......ovviiiinnet 29.46€
- Cuota comunidad abril (2017)..........cooiinin 29.46€

- Cuota comunidad mayo (2017)........cooeivinnnn 29,46€

- Cuota comunidad junio (2017)...........c.oooeee 29,46€

- Cuota comunidad julio (2017).....cooieiiiinenn 29,46€

- Cuota comunidad agosto (2017)......covvviinnnn 29,46€

- Cuota comunidad septiembre (2017)............... 29,46€

- Cuota comunidad octubre (2017)......ocvviinnn, 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (2017)............... 29,46€

- Cuota comunidad diciembre (2017)......c.coee e 29,46€

- Cuota comunidad enero (2018).........covviiinn 29,46€

- Cuota comunidad febrero (2018).......c.0iviine 29,46€

- Cuota comunidad marzo (2018)..........oooeeien. 29,46€
-Cuotaextraobra 1 2018).......covviiiiiiiiinininn 43,90¢€

- Cuota comunidad abril (2018)..............ccoe 29,46€

- Cuota comunidad mayo (2018)...........c......... 29,46€
-Cuotaextraobra2 (2018)........ooiiiiiii 80,56€
- Cuota comunidad junio (2016)..........cccivvinee 29,46€

- Cuotaextraobra 3 (2018)......covviiniiiininennan 100,00€
- Cuota comunidad julio 2018).......cccvii i 29.46€

- Cuota extra obra 4 (2018)........oocviiiiiiiiiinnn 100,00€
- Cuota comunidad agosto (2018)............coevvvrns 29,46€

- Cuota extra obra 5 (2018).....oivriiiiiiniin 100,00€
- Cuota comunidad septiembre (2018)............... 29,46€

- Cuota extra obra 6 (2018)......coovviiiiiniininiin s 42,09€
- Cuota comunidad octubre (2018).........coven. 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (2018)............... 29.46€

- Cuota comunidad diciembre (2018)................ 29,46€

- Cuota comunidad enero (2019)....ccooviiiiininnnn 29,46€
- Cuota comunidad febrero (2019).........ccovvvin e 29.46€
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- Cuota comunidad marzo (2009).....vvvvnvviiininens 29,46€
- Cuota comunidad abril 2019)..............ooii 290,46€
- Cuota comunidad mayo (2019)................... 29.46€

- Cuota comunidad junio (2019)..........oviiinenn. 29,46€
- Cuota comunidad julio (2019).........cccovviviinns 26,46€
- Cuota comunidad agosto (2019)................ ... 29,46€
- Cuota comunidad septiembre (2019)............... 29,46€
- Cuota comunidad octubre (2019)................... 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (20k9)............... 29.46€.

En el acto de la vista se incremento la cantidad reclamada en conceptos de cuotas
ordinarias y extraordinarias en el importe de Seiscientos Setenta y Siete euros con
Cincuenta y Ocho céntimos (677,58 euros), y reduciendo la cantidad reclamada en
demandada en el importe de Ochenta y Ocho euros con Treinta y Ocho céntimos
(88,38 euros), abonados de forma extrajudicial por los codcemandados. Las
cantidades anteriores conforman un total de Tres Mil Setecientos Setenta y Tres
euros con Sesenta y Nueve céntimos (3.773,69 euros).

Queda acreditado que con la demanda sélo se procede a reclamar las
cantidades devengadas desde octubre de 20135 hasta la fecha de celebracion de la
vista, puesto que las cantidades devengadas en las fechas anteriores fueron
reclamadas en otro procedimiento declarativo recayendo dicha tramitacion ante el
Juzgado de Primera Instancia nimero de Malaga, con autos Juicio Monitorio
m’lmero—(documentos 2 a4 de los aportados con la demanda).

Se acredita que, a tenor del acuerdo de Junta General Ordinaria celebrada
en fecha 26 de marzo de 2019, quedd aprobado por unanimidad autorizar a la Junta
directiva a la reclamacion por via judicial de las cantidades deudoras de la
Comunidad y aprueba la deuda de los codemandados (documento niimero 6 de los
acompaitados a la demanda).

CUARTO.- Respecto a las pretension ejercitada por la Comunidad de
Propietarios actora frente la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD
SOCIAL, la entidad BANCO SANTANDER, SA y e EXCMO.
AYUNTAMIENRO DE MALAGA, sobre la preferencia de créditos, el art. 9.1.¢)
de la LPH dispone que: *“ Los créditos a faver de la comunidad derivados de la
obligacion de contribuir al sostexiimiento de los gastos generales correspondientes
a las cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad en curso v los tres aiios
anteriores tienen la condicion de preferentes a efectos del articulo 1.923 del
Cddigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en los mimeros 3.9, 4.°
v 3.% de dicho precepio, sin pexjuicio de la preferencia establecida a favor de los
créditos salariales en el texto refindido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de marzo.
El adguirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso
con titlo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el
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sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de
los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga
lugar la adguisicion y a los tres afios naturales anteriores. El piso o local.estard
legalmente afecto al cumplimiento de esta obligacion”.

Por parte del Excmo. Ayuntamiento de Malaga se  argumenta Ia
inidoneidad del proceso declarativo, como el que nos ocupa e indebida
acumulacion de acciones, para establecer la preferencia del crédito a favor de la
Comunidad por cuotas comunes impagadas con relacidn al erédito detentado por la
entidad bancaria demandada, estableciendo la necesidad de que dicha preferencia
debe determinarse y concretarse en el correspondiente proceso ejecutivo, a través
de una tercerfa de mejor derecho. En la Sentencia de 8 de junio de 2021 dictada
por la Seccién Cuarta de la Ilma. Audiencia Provincial de Maélaga se recoge de
forma expresa: ** La cuestion ha de ser resuelta conforme al criterio mantenido por
esta Sala, plasmado en la SAP Mdlaga, seccion 4%, de fecha 30 de junio de 2020
(RA 212/2019), 12 de junio de 2020 (RA n° 825/2019) y 22 de enero de 2018 (RA
n® 722/2016). En dichas resoluciones sefialdbamos " ...que a aplicacion preferente
del articulo 9.1.¢) pdrrafo segundo de la LPH deviene obligada en todo tipo de
procesos al no hacer distincién de clase alguna y que dicha preferencia ha sido
reconocida por la Sala Primera del TS en su sentencia de 23 de julio de 1990 . Pero
es mds; en el caso de autos las alegaciones que hace la parte apelante en orden a
que se pretende dejar vacio de contenido el plazo de preferencia establecido en el
art. 9.1.¢) de la LPH , puesto que se suelen encadenar sucesivos procedimientos
declarativos contra los misinos comuneros morosos, en los que también se solicita
fa declaracidn de preferencia de los créditos reclamados frente al acreedor
hipotecario, o que se pretende eludir el cauce legalmente establecido de terceria de
mejor derecho, para que asi no se abonen de manera previa 3/5 partes de las costas
al ejecutante tal y como preceptia el art. 620.2 de la LEC , resultan carentes de
contenido puesto que, como bien dice la Magistrada de Instancia, en el caso de
autos no consta que exista un procedimiento de ejecucidn ya entablado, por lo que
ta Comunidad de Propietarios dificilmente puede entablar la terceria de mejor
derecho, como tampoco consta que la Comunidad de Propietarios haya entablado
otras demandados frente a los mismos propietarios en reclamacién de cuotas
comunitarias., En definitiva, la parte apelante lo que pretende es un
pronunciamiento de esta Sala sobre algo que no consta que haya acontecido en el
supuesto de autos'.

“Y, precisamente, sobre la posibilidad de acwmulacidn de la accién de
reclamacion de cuotas comunitarias y solicitud de declaracion de preferencia del
crédito se ha pronunciado esta Audiencia Provincial, en el auto n° 613/2017 de
fecha 18 de diciembre de 2017 (dictado por la Seccién 5* Rollo de Apelacién
258/2017) donde se decia: "En el presemte caso, la comunidad actora de un
edificio en régimen de propiedad horizontal presenta su demanda contra dos de
sus integrantes, a los que imputa estar adendando cuolas de la connmidad y al
mismo tiempo dirige su accion contra la entidad crediticia que tiene inscrita una
Hipoteca sobre el inmueble del que son titulares los citados deudores a fin de que
frente a dicha entidad se le reconozea la afeccion real establecida en el art. 9.5 de
la Ley de Propiedad Horizontal como gravamen preferente; pues sobre efla no
pueden prevalecer ni los derechos reales ni ningin otro derecho de crédito.

pia auténtica de documento electrénico



ADMINISTRACION
DE

JUSTICIA

Inscrito el régimen de propiedad horizontal, consta ya suficientemente la carga de
tal afeccion real preferente que forma parte del contorno ordinario del ambito de
poder en que consiste el dominio de cada piso frente a cualguier hipoteca o
embargo sobre el piso o local y, por fanfo, ha de entenderse que unicamente
tendrd eficacia en cuanto no menoscabe la eficacia de la afeccion real que por ley
es preferente. No se trata de una mera preferencia creditual concurrente y que
habria de hacerse valer por la via de la terceria o en caso de efecucion, sino de
una verdadera afeccion real del piso o local en garantia del pago de las cuotas
por gastos conmnes que opera con alcance erga ommnes, esto es, cualquiera que
sea el titular del inmueble y la carga sobre €l constituidas. Se trata de una
garantia real que asegura un crédito singularmente privilegiado, que devogaria
parcialmente la prelacion establecida en el art. 1.923 C.C ., debiendo incluirse en
primer lugar a la Comunidad de Propietarios cuando concurra para el cobro de
los gastos generales relativos a la vltima anualidad y a la parte vencida de Ila
corriente”.

“ Por ultimo, debemos sefialar que esta Sala entiende que las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado vienen a corroborar cuanto
hasta aqui se ha expuesto. En concreto, y como también deciamos en las precitadas
resoluciones de esta Sala "... ya desde las Resoluciones de 9 febrero y 18 mayo
1987 se sefiala claramente que "inscrito ¢l régimen de propiedad horizontal consta
ya suficientemente, aunque con cierta indeterminacion, la carga de tal afeccion real
preferente, que forma parte del contorno ordinario del dmbito de poder en que
consiste el dominio de cada piso. Cualguier hipoteca o embargo sobre el piso o
focal ha de entenderse, por tanto, que Unicamente tendrd eficacia en cuanto no
menoscabe la eficacia de la afeccidon real que por Ley es preferente... Ahora bien,
aun cuando tal afeccidn no pueda hacerse valer inmediatamente porque las
cantidades reclamadas no resultan de titulo con fuerza ejecutiva ( art. 1429 LEC en
relacion con el 20 LPH ), v sea preciso una fase declarativa previa que conduzca a
una sentencia condenatoria al pago, no cabe duda que el momento determinante en
el computo de las cantidades garantizadas por el art. 9, 5.° LPH ha de ser el de
presentacion de la demanda en juicio declarativo... Ello plantea una importante
dificultad: desde la demanda hasta el juicio de la ejecucidn y la anotacién de
embargo a que se refieren los arts, 921 y 1435 LEC , esa afeccidén genérica daria
lugar en su aplicacion singular a un gravamen oculto, eficaz frente a todos, en
contra del principio de publicidad, fundamento y esencia de nuestro sistema
hipotecario. Por ello, la correcta armonia entre el legitimo derecho que por Ley
corresponde a la comunidad de propietarios en su diligente actuacién y las
exigencias de seguridad del trafico y certeza de las titularidades juridico-reales
inmobiliarias, impone la necesidad de la constancia registral inmediata de aquella
demanda, en lo relativo a las cantidades objeto de cobertura real, lo que para los
supuestos en que no quepa el embargo preventivo ( arts. 1400 y 1401 LEC ) podra
alcanzarse a través de una anotacién de las prevenidas en el art. 42, parrafo 1, de la
Ley Hipotecaria , por cuanto en dicha demanda se insta también el reconocimiento
judicial de una singular aplicacién de la afeccidn real del art. 9, 5.° de la Ley de
Propiedad Horizontal para un periodo concreto. Asi la comunidad de propietarios
mantendifa la cobertura real de las cantidades impagadas diligentemente
reclamadas". Igualmente, la Resolucion de 15 Ene. 1997 que también se remite a
la de 9 Feb. 1987 afiade que "cuando la demanda cuya anotacién se solicita, se
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concreta a exigir el pago de la Gltima anualidad y la parte vencida de la corriente, y
se dirige, ademds, contra €l titular registral actual, ningiin obstdculo puede alegarse
a la consignacién, en el asiento respectivo, de la afeccién real que gozan esas
cantidades reclamadas, ni aun cuando sobre los bienes existen inscritas y anotadas,
con anterioridad, otras hipotecas o embargos." o bien la Resolucion de 10 de
agosto de 2006, citada por el apelante, conforme a la cual "No es posible hacer
constar en el Registro la preferencia de una anotacion de embargo por el impago
de cuotas en régimen de divisién horizontal si no ha sido parte en el procedimiento
los titulares de cargas anteriores.."

En definitiva, nada obsta a que en el procedimiento declarativo se solicite y se
declare la preferencia del crédito que establece el art. 9.1¢) de la LPH cuando pesa
sobre la finca una carga hipotecaria (Fundamento de Derecho Segundo).

QUINTO.-. Respecto a la controversia que plantea la entidad Banco
Santander, S.A en su escrito de contestacién a la demanda, la Sentencia de 20 de
julio de 2021 dictada por la Seccién Cuarta de la Ilma. Audiencia Provincial de
Malaga recoge de forma expresa: “Se establece asi una preferencia a favor de la
Comunidad en su condicion de acreedora a cobrar de sus comuneros morosos por
los gastos generales antes que determinados acreedores del propietario deudor, si
bien limitando esta prioridad a "las cuotas imputables a la parte vencida de la
anualidad en curso y a tres afios naturales inmediatamente anteriores. Entiendo, en
linea con la postura mantenida por la actora, que es posible que la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal puede hacer valer la preferencia y
rango de su crédito por cuotas debidas en los términos establecidos en el art. 9
LPH , sin necesidad de promover la terceria de mejor derecho en cada ejecucion
seguida contra el inmueble sujeto, por medio de un procedimiento declarative en
que asi lo postule, dirigido contra el acreedor afectado por la posposicion de su
rango (banco Santander como titular de la hipoteca que grava ¢l inmueble) y por
una concreta suma, como ha sido el caso, ya que en la demanda se precisa la
determinacion exacta del importe del crédito reclamado como preferente, no
discutido. Aparte de las sentencias que menciona la demandante en soporte de esta
opcion coherente con el espiritu de la norma, y por otras, SAP, Civil seccidn 6 del
23 de diciembre de 2019". Y la apelante Banco Santander, S.A. se alza contra
dicho pronunciamiento alegando sucintamente que la preferencia del crédito que
se contempla en el art. 9.1¢) de la LPH es de aplicacion imperativa sin necesidad
de pronunciamiento alguno en un procedimiento declarativo. Sin embargo esta
Sala ya se ha pronunciado sobre la cuestion objeto de controversia, entre otras, en
sentencia n°® 45/2018 de fecha 22 de enero de 2018 dictada en el Rollo de
Apelacién n® 722/2016, sentencia de 10 de junio de 2019 dictada en el Rollo de
Apelacién 1394/2018 o sentencia de fecha 12 de junio de 2020 dictada en el Rollo
de Apelacién 825/2019, diciendo que la aplicacion preferente del articulo 9.1.¢)
pérrafo segundo de la LPH deviene obligada en todo tipo de procesos al no hacer
distincion de clase alguna y que dicha preferencia ha sido reconocida por ia Sala
Primera del TS en su sentencia de 23 de julio de 1990. Pero es mads; en el caso de
autos las alegaciones que hace la parte apelante en orden a que se pretende dejar
vacio de contenido el plazo de preferencia establecido en el att, 9.1.e) de la LPH,
puesto que se suelen encadenar sucesivos procedimientos declarativos contra los
mismos comuneros morosos, en los que también se solicita la declaracién de
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preferencia de los créditos reclamados frente al acreedor hipotecario, o que se
pretende eludir el cauce legalmente establecido de terceria de mejor derecho, para
que asi no se abonen de manera previa 3/5 partes de las costas al ejecutante tal y
como preceptia el art. 620.2 de la LEC, resultan carentes de contenido puesto que,
en el caso de autos no consta que exista un procedimiento de ejecucion ya
entablado, por lo que la Comunidad de Propietarios dificilmente puede entablar 1a
tercerfa de mejor derecho, como tampoco consta que la Comunidad de Propietarios
haya entablado otras demandados frente a los mismos propietarios en reclamacién
de cuotas comunitarias. En definitiva 14 parte apelante lo que pretende es un
promunciamiento de esta Sala sobre algo que no consta que haya acontecido en el
supuesto de autos™.

Y mas reciente, en cuanto al céomputo del dies a quo, se ha pronunciado esta
Audiencia Provincial de Madlaga, Seccion 5* en sentencia de fecha 30 de
noviembre de 2020 dictada en el Rollo de Apelacion 688/2018, en la que también
era parte apelante Banco Santander, donde en sus Fundamentos de Derecho III y
IV, se decia: "TERCERO.- Por la doctrina se ha destacado que el legislador en el
dmbito de la preferencia de créditos no sefiala cudl es el "dies a quo" para el
computo temporal de los gastos comunitarios abarcados por la preferencia, y se
atiende a la fecha de la presentacion de la demanda. Todo lo cual se corresponde
con la argumentacidn contenida en las resoluciones de {a Direccion General de los
Registros y del Notariado de 9 de febrero y 18 de mayo de 1987 y { de junio de
1989 establecen: "inscrito el régimen de propiedad horizontal consta ya
suficientemente, aunque con cierta indeterminacion, la carga de tal afeccidn real
preferente, que forma parte del contorno ordinario del ambito de poder en que
consiste el dominio de cada piso. Cualquier hipoteca o embargo sobre el piso o
local ha de entenderse por tanto, que unicamente tendrd eficacia en cuanto no
menoscabe la eficacia de la afeccion real que por Ley es preferente... Ahora bien,
auncuando tal afeccidn no pueda hacerse valer inmediatamente porque las
cantidades reclamadas no resultan de titulo con fuerza ejecutiva ( art. 1429 LEC en
refacidn con el 20 LPH )}, y sea preciso una fase declarativa previa que conduzca a
una sentencia condenatoria al pago, no cabe duda que el momento determinante en
el computo de las cantidades garantizadas por el art. 9, 5.° LPH ha de ser el de
presentacion de la demanda en juicio declarativo... Ello plantea una importante
dificultad: desde la demanda hastael juicio de la ejecucion y la anotacion de
embargo a que se refieren los arts. 921 1435 LEC , esa afeccidn genérica darfa
fugar en su aplicacion singular a2 un gravamen oculto, eficaz frente a todos, en
contra del principio de publicidad, fundamento y esencia de nuestro sistema
hipotecario. Por ello, la correcta armonia entre el legitimo derecho que por Ley
corresponde a la comunidad de propietarios en su diligente actuacidn y las
exigencias de seguridad del trafico y certeza de las titularidades juridico-reales
inmobiliarias, impone ia necesidad de la constancia registral inmediata de aquella
demanda, en lo relativo a las cantidades objeto de cobertura real, lo que para los
supuestos en que no quepa el embargo preventivo (arts. 1400 y 1401 LEC ) podrd
alcanzarse a través de una anotacion de las prevenidas en el art. 42, parrafo 1, de la
Ley Hipotecaria , por cuanto en dicha demanda se insta también el reconocimiento
judicial de una singular aplicacion de la afeccion real del art. 9, 5.° de la Ley de
Propiedad Horizontal para un periodo concreto. Asf la comunidad de propietarios
mantendria la cobertura real de las cantidades impagadas diligentemente
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rectamadas" Igualmente, Ia Resolucion de 15 Enero 1997 que también se remite a
la de 9 Febrero 1987 affade que "cuando la demanda cuya anotacion se sclicita, se
concreta a exigir el pago de la tltima anualidad y la parte vencida de la corriente, y
se dirige, ademds, conira & titular registral actual, ningin obstdculo puede alegarse
a la consignacidn, en el asiento respectivo, de la afeccidn real que gozan esas
cantidades reclamadas, ni aun cuando sobre los bienes existen inscritas y anotadas,
con anterioridad, otras hipotecas o embargos." o bien la Resolucidén de 10 de
agosto de 2006 conforme a la cual "No es posible hacer constar en el Registro la
preferencia de una anotacidn de embargo por el impago de cuotas en régimen de
divisién horizontal si no ha sido parte en el procedimiento los titulares de cargas
anteriores..",

Es decir , "producido el impago durante un periodo determinado, e instdndose
judicialmente satisfaccién de las cantidades debidas, todas las que estan
comprendidas en el limite temporal establecido -un afio y la parte vencida de la
anualidad corriente-, a contar desde el momento mismo de la demanda, estardn
amparadas por dicha afeccion”, por ello, el momento determinante en el cémputo
de las cantidades garantizadas por el articulo 9.5°de la Ley de Propiedad
Horizontal ha de ser el de la presentacion de la demanda en el juicio declarativo,
pues en tal instante el acreedor - comunidad de propietarios- agota todas las
posibilidades legales a su alcance para obtener la satisfaccion de su crédito. No
obstante, si hubiere de afectar a terceros acreedores, la fecha a tener en cuenta
serfa la de la constancia registral de la interposicién de la demanda, esto es, su
anotacién preventiva. Siendo ello asi, decae el argumento de que a declaracidn de
preferencia deba hacerse en el proceso de ejecucion iniciada la via de apremio
contra el inmueble afectado y con ello, la imposibilidad de realizar dicha
declaracién en un proceso declarativo, Ya gue de contrario y como hemos dicho, la
tesis sostenida por la entidad bancaria nos llevaria al resultado de condicionar la
declaracion de dicha preferencia a la pura voluntad en este caso de los titulares de
los derechos de hipoteca constituidos por el inmueble, pues solo se posibilitaria
hacer valer dicha preferencia si los mismos hubieran hecho vaier su garantia
promoviendo la via de apremio correspondiente. Por ultimo sefialar, y saliendo al
paso de la alegacion de la apelante opuesta a la demanda de que su traida al
proceso resultaba innecesaria, so pretexto de que no es preciso declarar un efecto
que la propia ley establece, baste seflalar que su propia oposicion a que se
declarase dicha preferencia estaba justificada en este caso, al igual que lo seria con
caracter general en la medida en que, las mds elementales exigencias de tutela
efectiva, exige que se dé audiencia al acreedor afectado por la preferencia para
discutir esta, maxime cuando, al margen de cuestiones juridicas como las aqui
analizadas, pueden darse problemas de tipo fictico a la hora de determinar la
cuantia real del crédito preferente que sin embargo no ha sido discutide en este
caso por la recurrente, ni en cuanto a su realidad vy existencia ni en cuanto a su
importe. En definitiva nada obsta a que en el procedimiento declarativo se solicite
y se declare la preferencia del crédito que establece el art. 9.1¢) de la LPH cuando
pesa sobre la finca una carga hipotecaria...”
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JUSI%ECLA A tenor de la argumentacion anterior, y en relacion a la preferencia que
formula la Comunidad de Propietarios Toquero 6 frente a Banco Santander SA, la
Tesoreria General de la Seguridad Social v ¢l Exemo, Ayuntamiento de Malaga, en
virtud del art. 9.1.e) de la LPH la preferencia recae sobre las cuotas reclamadas
correspondientes a 2016, 2017 y 2018 asi como la parte vencida de la anualidad en
curso, siendo este periodo las correspondientes a las cuotas desde enero de 2016 a
noviembre de 2019:
- Cuota comunidad enero (2016)........oveivinnn 29.46€
- Cuota comunidad febrero (2016)............oo.e. 32,46€
- Cuota comunidad marzo (2016)......c.coeviininnnns 29,46€
- Cuota comunidad abril (2016)............c.ccech e 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2016).............ol. 29,46€
- Cuota comunidad junio (2016)...........ccveneee 29,46€
- Cuota comunidad julio (2616)...............ceeee 29,46€
- Cuota comunidad agosto (2016)..........ccceeeene 29,46€
- Cuota comunidad septiembre (2016)............... 29, 46€
- Cuota comunidad octubre (2016)................... 29.46€
- Cuota comunidad noviembre (2016)............... 29,46€
- Cuota comunidad diciembre (2016)................ 29,46€
- Cuota comunidad enero (2017)..........cooenn. 29.46€
- Cuota extra rehabilitacion 2017).......oooiine 1.236,94€
- Cuota comunidad febrero (2017)...........c...o... 29,46€
- Cuota comunidad marzo (201 7)........coooiennn. 20.46€
- Cuota comunidad abrit 2017).......cccoiviininann 29,46€
- Cuota comunidad mayo (2017}, 29.46€
- Cuota comunidad junio (2017)........c.coceveinne 29,46€
- Cuota comunidad julio (2017)......coiviinininnnn 29,46€
- Cuota comunidad agosto (2017).............ooe 29,46€
- Cuota comunidad septiembre (2017)............... 29.46€
- Cuota comunidad octubre (2017)......cocvinnnn 29,46€
- Cuota comunidad noviembre (2017)............... 29.46€
- Cuota comunidad diciembre (2017).........c....0 29,46€
- Cuota comunidad enero (2018).......c.cooeiiiinnne 29.46€
- Cuota comunidad febrero (2018)..,................, 29.46€
- Cuota comunidad marzo (2018)..................... 29.46€
-Cuotaextraobra 1 (2018)......ccooiviiviiiiiiinnnn, 48,90€
- Cuota comunidad abril (2018)........c..ccovveanen, 29.46€
- Cuota comunidad mayo (2018)..................... 29,46€
i -Cuotaextraobra2 (2018).....cooeviiiiiiiiiiiiiin 80,56€
Y, | - Cuota comunidad junio (2016)..............c....... 29,46€
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- Cuota extraobra 3 (2018} ....coviiiiiiiiiniinn 100,00€
- Cuota comunidad julio (2018)......cccvvvevinennn 29,46€

- Cuota extraobrad (2018)......cooviviviiiniiisn 1006,00€
- Cuota comunidad agosto (2018)..............ie 29,46€

- Cuota extraobra 5 (2018).........ciiiiiiiiiinnninn 100,00€
- Cuota comunidad septiembre (2018)............... 29,46€
-Cuotaextraobra 6 (2018)........coooviiiiiiinnn 42,09€
- Cuota comunidad octubre (2018)...............c.e 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (2018)............... 29.46€

- Cuota comunidad diciembre (2018)................ 29, 46€

- Cuota comunidad enero (2019).....c..coviiiiin 29,46€
- Cuota comunidad febrero (2019)......cociviaiiin 29,46€

- Cuota comunidad marzo (2019)...........ovineees 29,46€
- Cuota comunidad abril (2019)............ocee 29,46€

- Cuota comunidad mayo (2019)..........coienn 29,46€

- Cuota comunidad junio (2019)........cccceininen 29,46€

- Cuota comunidad julio (2019)......ocoviiiiiininn 29,46€

- Cuota comunidad agosto (2019)...........cooine. 29,46€

- Cuota comunidad septiembre (2019)............... 29.46€

- Cuota comunidad octubre (2019).............ce 29,46€

- Cuota comunidad noviembre (2019)............... 29,46€
TOTAL..cccirtiiiiiiniireiiiriarnsinesnss e 3.096,11€

Queda acreditada como cantidad total en concepto de terceria fa suma de Tres Mil
Noventa y Seis euros con Once céntimos {3.096,11 euros).

En fecha de 30 de diciembre de 2019 por la Comunidad de Propietarios actora
se interpusieron las reclamaciones previas de terceria de mejor derecho, frente a
las Tesoreria General de la Seguridad Social vy frente al Exemo. Ayuntamiento de
Malaga, tal v como exige el Real Decreto [415/2004, de 11 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Recaudacion de fa Seguridad Social y el Real Decreto
939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de
Recaudacion, respectivamente (documentos 7 y 8 de los acompaiiados a la
demanda). Si bien, se interpone demanda de Juicio Verbal antes de que transcurra
el plazo para resolver esta reclamacién previa, a tenor del articulo 120.2 del
Reglamento General de Recaudacidn aprobado por el Real Decreto 939/2005 de
29 de julio que seria de seis meses, se entiende esta reclamacion como desestimada
porque no se ha acompafiado a las presentes actuaciones por este organismo
resolucion alguna que resuelva esta reclamacion.
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Todos los motivos anteriores conllevan a la estimacién de la demanda,
: la COMUNIDADDE PROPIETARIOS TO QUERQO 6 frent

debiendo acogerse todos los pedlmentos contemdos en la misma; todo e!lo a tenor
de los articulos 9.1 €) y 21 de la Ley de Propiedad Horizontal que obliga a todo
propietario a contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o
a lo especialmente establecido a los gastos generales para la adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que
no sean susceptibles de individualizacién, siendo irrelevante que la demandada ya
no resida en el inmueble porque sigue figurando como propietaria de la vivienda;
de manera que los demandados debe ser condenados abonar de forma solidiaria a
favor de la Comunidad de Propietarios actora la cantidad de Tres Mil Setecientos
Setenta y Tres euros con Sesenta y Nueve céntimos (3.773,69 euros) en concepto
de cuotas de comunidad.

Asimismo, se debe estimar la demanda formulada por la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS TOQUERGQ 6 frente a la entidad BANCO SANTANDER, S.A,
TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL y el EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE MALAGA, debiendo declararse la preferencia del crédito
comunitario respecto de la entidad BANCO SANTANDER $.A, TESORERIA
GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL Y EL EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE MALAGA, derivados de la obligacién de contribuir al sostenimiento de los
gastos generales, correspondientes a las cuotas imputables a la parte vencida del
afio natural y los tres inmediatamente anteriores, concretamente del aito 2016,
2017 y 2018 y parte vencida de 2019, cuyo importe es de Tres Mil Noventa y Seis
euros con Once céntimos (3.096,11 euros), acordando su correspondiente
anotacidn como preferente en el Registro de la Propiedad mimero 2 de Malaga
sobre el inmueble referido.

SEXTO .- En materia de intereses, la cantidad de Tres Mil Setecientos
Setenta y Tres euros con Sesenta Nueve centlmos 3. 773 69 euros) gue debe ser
abonada de fonna sohdau ' : i

;] : y
: ST § a tavm de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS TOQUERO 6 devenga el interés legal desde la fecha de
interposicion de la demanda, a tenor de los articulos 1100, 110t y 1108 del Cdodigo
Civil; interés que deberd incrementarse en dos puntos desde la fecha de dictado de
la presente resolucion hasta su completo pago, de conformidad con el articulo 576
de la LEC.

SEPTIMO.- En materia de costashabtendose
lademanda ] 1ocede su condena a S e -
s S |2 enudad BANCO SANTANDER S.A,y
el EXCMO AYUNTAMIENTO DE MALAGA, segiin dispone el articulo 394 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, que atiende al criterio del vencimiento objetivo,
No se imponen las costas a la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD
SOCIAL al mostrar conformidad con las pretensiones ejercitadas en la demanda.

mducido ]a estimaci('m de

Vistos los preceptos legales, pertinentes y demds de general aplicacion
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FALILO

Que ecstimando la demanda de JUICIO VERBAL SOBRE
RECLAMACION DE CANTIDAD interpuesta el Procurador Don Enrique
Carrién Marcos, en nombre y representacion de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS TOQUEROQO 6, bajo la direccion Letrada de Don Pablo Zu asti
Cabrillo frente a L

; ambos en 31tuac1on ptocesal de 1ebeld|a Ia entidad BANCO
SANTANDER S.A, representado por el Procurador Don Pedro Ballenilla Ras,
bajo la direccién Letrada de Don Ignacioc Gonzilez Olmedo, TESORERIA
GENERAL DE LA SEGURIDAD SQCIAL, representada y asistida por el Letrado
de la Administracion de la Seguridad Social Don Francisco Requejo Gutierrez, y el
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA, representado por la Plocunadora
Dofia Aurelia Berbel Cascales, bajo la direccidn Letrada d
Ibafiez Molina, DEBO CONDENAR Y CONDENO 2 A .-
. : TR R abonar de fmma SOlldal ia
a favor de la Comunidad de Piopietauos act01a la suma de Tres Mil Setecientos
Setenta y Tres euwros con Sesenta y Nueve céntimos (3.773,69 euros), mds el
interés legal de esta cantidad devengado desde la fecha de interposicion de la
demanda; interés que deberd incrementarse en dos puntos desde la fecha de
dictado de la presente resolucién hasta su completo pago.

Y DEBO DECLARAR Y DECLARO la preferencia del crédito comunitario
respecto de la entidad BANCO SANTANDER S.A, TESORERIA GENERAL DE
LA SEGURIDAD SOCIAL Y EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA,
derivados de la obligacion de contribuir al sostenimiento de los gastos generales,
correspendientes a las cuotas imputables a la parte vencida del aiio natural y los
tres inmediatamente anteriores, concretamente del afio 2016, 2017 y 2018 y parte
vencida de 2019, cuyo importe es de Tres Mil Noventa y Seis euros con Once
céntimos  (3.096,11 ewos); Y DEBO ACORDAR Y ACUERDO su
correspondiente anotacidn como preferente en el Registro de la Propiedad nlimero
2 de Malaga sobre el inmueble referido

Todo ello con &

sa condena £n costas a

SANTANDER, 8.A, y el EXCMO AYUNTAMIENTO DE MALAGA.

Contra esta Sentencia se podrd interponer recurso de apelacion ante la
Ilma. Audiencia Provincial de Madlaga, que, en su caso, deberd interponerse ante
este Juzgado dentro de los veinte dias hdbiles siguientes a aquél en que se
practique la notificacién a las partes.

Para recurrir la presente resolucion se deberd constituir et DEPOSITO
PARA RECURRIR en la cuenta de consignaciones de este Juzgado, 2961, en la
entidad Banco Santander, S.A. El ingreso deberd hacerse en la cuenta expediente
correspondiente al procedimiento en el que se haya dictado la resolucion objeto del
recurso. Se debe especificar en el campo concepto del documento Resguardo de
ingreso que se trata de un "Recurso", seguido del cédigo vy tipo concreto de recurso
de que se trate (02 Civil-Apelacidn). Si el ingreso se hace mediante transferencia
bancaria, el codigo y tipo conereto de recurse debe indicarse justamente despuds

de especificar los 16 digitos de la cuenta expediente (separado por un espacio). En

la ent1dad BANCO
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aquellos supuestos en que pudieran realizarse ingresos simultdneos por la misma
parte procesal deberd realizar dos operaciones distintas de imposicion, indicando
en el concepto el tipo de recurso de que se trate en cada caso. Asimismo, si por una
misma parte se recurriera simultdneamente mas de una resolucion que pudieran
afectar a la misma cuenta expediente, deberd indicarse que se han realizado tantos
ingresos o imposiciones diferenciadas como resoluciones a recurrir, indicando
igualmente en el concepto el tipo de recurso de que se trate y afiadiendo en el
campo de observaciones la fecha de la resolucion objeto de recurso en formato
dd/mmy/aaaa, Al interponerse el recurso, el recurrente tiene que acreditar haber
constituido el depdsite para recurriv mediante la presentacién de copia del
resguardo u orden de ingreso.

No se admitird a trdmite ningn recurso cuyo depdsito no esté constituida.

Por esta mi sentencia, de la que se expedird testimonio para incorporarlo a
las actuaciones, lo pronuncio, mando y firmo,

PUBLICACION .- La anterior sentencia fue leida y publicada por ta Sra.
Magistrado-Juez que la firma, delante de mi, la Letrada de la Administracion de
Justicia, de lo que doy fe.

pia auténtica de documento electrénico



