AESTIMATIO

A B OB ADDO S ¢/ Rios Rosas, 54, Esc. A 4° Dcha. 28003 Madrid Ti. 81 451 99 00 Fax 91 441 96 31

infolaestimativabogados.com  www.asstimatioab pgados.com

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

Fax: 914932809

42020310

NIG: . . o

Procedimiento: Procedimiento Ordinario

Materia: Contratos en general

SECCION L

Demandante: C.P.C/

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

PROCURADOR D./Di

D./Diia.

SENTENCIA N°

JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: Diia. MYRIAM FEIJOO DELGADO
Lugar: Madrid
Fecha:

Vistos por mi, D*. Myriam Feijéo Delgado, Magistrada-Juez del Juzgado de
Primera Instancia n°36 de Madrid, los presentes autos de Juicio Ordinario )
seguidos por la Procuradora de los Tribunales D®. Asuncién Sanchez Gonzéalez, en
nombre v representacion de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE

, GETAFE. defendida vor el Letrado D. Luis Miguel Fernandez

Jiménez, frente a D. , representado por
el Procurador de los Tribunales D. y defendido por la
Letrado D?, sobre reclamacion de dafios y perjuicios, procede

dictar la presente resolucion en base a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por turno de reparto correspondio a este Juzgado el conocimiento
de la precedente demanda de Juicio Ordinario presentada en el Juzgado Decano el dia
13 de noviembre de 2017, en la que la parte actora, tras alegar los hechos y fundamentos
de derecho que estim6 pertinentes, terminé suplicando que se dictase sentencia de
conformidad con el suplico de su demanda.

SEGUNDO.- Admitida a trémite la demanda se ordené emplazar a la
demandada para que en el término de veinte dias compareciera en los autos y contestara
a la demanda, bajo apercibimiento de rebeldia. Evacuado el tramite y transcurrido el
plazo legal, por diligencia de ordenacién de 28 de mayo de 2018 se citd a las partes el
dia 19 de julio de 2018 para la celebracion de la Audiencia Previa.

TERCERO.- El dia sefialado tuvo lugar la Audiencia Previa a la que
comparecieron los Letrados y los Procuradores de las partes. Abierto el acto las partes
se ratificaron en sus respectivos escritos de demanda y contestacidén, impugnaron
documentos y  solicitaron el recibimiento del pleito a prueba. La actora propuso
documental por reproducida, testifical y pericial, que fue declarada pertinente. La
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demandada propuso documental por reproducida, mds documental y pericial, que
también fue declarada pertinente. Antes de finalizar el acto se citd a las partes el dia 11
de abril de 2019 para la celebracién del juicio.

CUARTO.- El juicio se celebrd el dia sefialado, practicandose la prueba con el
resultado que obra en el soporte videografico unido a los autos y fras la fase de
conclusiones quedaron los autos pendientes de dictar 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.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La Comunidad de Propietarios demandante promueve el presente
procedimiento con la finalidad de que se dicte Sentencia por la que se declare la
responsabilidad del demandado por los dafios materiales derivados de vicios y defectos
constructivos existentes en el edificio comunitario que se recogen en el informe pericial
que se acompafla, y, en consecuencia, se condene al demandado a hacer todas las
reparaciones y obras necesarias, y a obtener y sufragar los permisos municipales para
corregir los defectos constructivos de la finca de la Comunidad de Propietarios
detallados en el informe de D. referidos a filtraciones en garajes,
humedades en trasteros, pendientes de solado de patio, fisuras de ladrillo de fachada con
riesgo de desprendimiento, y fisuras, grietas y humedades en viviendas (tendederos,
cuartos de ventilacion de aires acondicionados, salones, habitaciones, cocinas y
terrazas) de acuerdo con las conclusiones del informe pericial aportado.
Subsidiariamente, y para el caso de que no proceda a las reparaciones en el plazo de un
mes o aquel que prudencialmente se fije por el Juzgado, se condene al demandado a
abonar su coste, y en todo caso, al abono de los gastos y costas originadas en el presente
procedimiento. '

La parte demandada contesta oponiéndose a las pretensiones de la parte actora,
alegando como cuestiones previas las excepciones de falta de legitimacion activa de la
demandante, tanto ad processum como ad causam, para el ejercicio de las acciones que
menciona en su demanda por carecer de accion por caducidad del plazo de garantia del
articulo 17LOE y por el acuerdo alcanzado entre promotor, y demandantes, en
el que éstos asumian los temas pendientes de subsanar. Opone también la prescripcion
de las acciones con base en el articulo 18 LOE por haber transcurrido mas de dos afios
desde la aparicién de los defectos hasta la primera reclamacién al demandado con la
demanda. Y en cuanto al fondo destaca que la obra fue terminada el 6 de noviembre de
2012 y que la demandante fija la aparicion de los defectos de construccion alrededor de
2016, por lo que habrian transcurrido més de tres afios desde la terminacion de la obra,
sin olvidar que a mediados del afio 2014 los demandantes llegaron a un acuerdo con el

por el cual asumieron la realizacion de las obras de terminacién y acabado que
quedaron pendientes en la promocién y la obtencién de los documentos necesarios para
formalizar las compras a cambio de un quita del préstamo hipotecario solicitado por el
promotor en su dia. Interesa en consecuencia la integra desestimacion de la demanda.
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SEGUNDO.- Cuestiona el demandado en primer lugar la legitimacion de la
actora, tanto ad procesum como ad causam para el ejercicio de las acciones derivadas
del articulo 17LOE al haber caducado el plazo de garantia previsto en la misma.

Es doctrina declarada por la Sala Primera del T.S, (sentencia de fecha 19 de Julio
de 2010, entre otras) que: "La garantia es el plazo que la Ley ofrece a los adquirentes de
viviendas y locales para protegerles durante un plazo determinado de los dafios
causados por una mala construccion (tres plazos en la LOE). Si el dafio surge dentro de
este plazo los agentes responderan en funcion de su intervencién en la obra. El término
no es de prescripcién, ni de caducidad, sino de garantia, como sefiala reiterada
jurisprudencia en el sentido de que para que nazca la accién de responsabilidad ex lege
es requisito imprescindible que los vicios o defectos se exterioricen o produzcan dentro
de su vigencia a contar "desde la fecha de recepcion de la obra, sin reservas o desde la
subsanacion de éstas" (Arts. 6.5 y 17.1), suprimiendo el punto de partida anterior "desde
que concluy? la construccién”, vigente en el momento de los hechos, que tanto dividié a
la doctrina a la hora de concretarlo: a) el de la terminacion material de la obra; b) el de
la entrega o puesta a disposicion de la obra, y ¢) aquel en que la obra ha sido aprobada y
recibida por el comitente. La prescripcion, por el contrario, tiene que ver también con el
paso del tiempo, pero de una forma distinta puesto que no es mas que el cumplimiento
del plazo que la Ley concede a los perjudicados para hacer efectivo su derecho mediante
el gjercicio de las acciones correspondientes”.

Sostiene el demandado que el plazo de garantia habria caducado porque firmé el
certificado de fin de obra el dia 6 de noviembre de 2012, si bien fue visado en fecha 27
de abril de 2015 por los problemas econdémicos de la promotora, habiendo transcurrido
en exceso tanto el plazo de un afio previsto en la LOE para los defectos de ejecucién de
remates y acabados como el plazo de tres afios para los defectos relativos a la
habitabilidad, sin que pueda dejarse al arbitrio de la promotora o duefia de la obra la
firma de la recepcion por la inseguridad juridica que ello crearia al resto de los
intervinientes en el proceso constructivo. Sin embargo el motivo no puede prosperar; el
propio certificado sefiala expresamente y resaltado en negrita que “Este certificado
carece de validez sin los visados respectivos”; el visado es de fecha 27 de abril de 2013,
seglin consta en el documento n°5 de la demanda, el acta de recepcién de obra aparece
fechado el dia 8 de mayo de 2015 (doc. n°6 demanda) y la licencia de primera
ocupacién es de 15 de junio de 2015 (doc. n°7 demanda). La demandada no ha
acreditado los motivos del retraso en la obtencién del visado, si bien es cierto que la
promotora fue declarada en concurso voluntario por Auto de fecha 29 de abril de 2013
segun afirma la propia demandada quien refiere a continuacién que los propietarios
demandantes llegaron a un acuerdo con la promotora y el:=“—— - en fecha 31 de julio
de 2014 en virtud del cual los demandantes se comprometieron a hacerse cargo de los
aspectos pendientes que quedaban en la promocién y de los pagos y deudas de la
promotora a proveedores, subcontratistas y otros intervinientes, “gestionando la
terminacion de la obra para poder obtener los permisos y autorizaciones que les
permitirian la obtencidn de las preceptivas licencias y la posterior formalizacion de las
compraventas a los compradores”, reconociendo por tanto que la obra no estaba
terminada. Es mas, consta en el documento n°7 de la contestacién, el acuerdo de
liquidacion de deuda, entrega de documentacién y renuncia de acciones de fecha 17 de
mayo de 2015 suscrito entre el hoy demandado y los representantes de los propietarios
que integran hoy la comunidad actora, que una vez liquidados sus honorarios el Sr. - -

7 se comprometid “a proceder al visado colegial del certificado final de las
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obras y a entregarlo en ese mismo acto a los representantes de los propietarios de la
promocion” .

El Decreto 1000/2010 de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio,
establece la obligatoriedad del visado entre otros trabajos profesionales, para el
“Certificado de final de obra de edificacion, que incluird la documentacion prevista en
el anexo 11.3.3 del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Cédigo Téenico de la Edificacion. A estos efectos, se entendera por edificacion lo
previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la
edificacion. La obligacidn de visado alcanza a aquellas obras que requieran proyecto de
acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.” Por tanto la mera firma del certificado final de
obra por los profesionales no le confiere validez sin olvidar que el visado es un acto
administrativo que acredita la identidad y habilitacion profesional del firmante asi como
al correccién formal de los documentacion de dicho trabajo profesional pero no
comprende el control técnico de los elementos facultativos de dicho trabajo profesional.

A mayor abundamiento el articulo 17 LOE establece expresamente que los
plazos se cuentan desde la recepcidn de la obra y seglin el documento n°6 de la
demanda, no desvirtuado de contrario, la misma se produjo el dia 8§ de mayo de 2015,
apareciendo los primeros dafios en abril de 2016, esto es, dentro del plazo de garantia de
los dos afios previsto legalmente.

Por otro lado el Acuerdo suscrito por los propietarios demandantes con el

} y la promotora en fecha 31 de julio de 2014 tampoco excluye su legitimacién
activa para dirigirse contra el aparejador como integrante de la direccion facultativa al
amparo de las acciones previstas en la LOE. En dicho acuerdo los compradores se
comprometieron a gestionar la terminacion de la obra y a conseguir la licencia de
primera ocupacién aportando para ello los fondos necesarios sin intervencion alguna del
SAREB, a cambio de una quita sobre el préstamo con garantia hipotecaria que pesaba
sobre la promocion; pero el hecho de asumir la terminacién de la obra no excluye la
existencia de defectos de ejecucion o estructurales que puedan afectar a la habitabilidad
del inmueble y que tengan su origen en una deficiente actuacién o supervision de los
agentes que intervinieron con anterioridad en la ejecucion material de la obra, estando la
comunidad actora plenamente legitimada para dirigirse frente a ellos en el ejercicio de
las acciones legalmente establecidas, siendo cuestion de fondo la determinacion del tipo
de defecto y la responsabilidad de cada agente.

TERCERO.- Alega también el demandado la prescripcion del plazo para el
ejercicio de las acciones previstas en el articulo 17 LOE por cuanto los defectos que se
reclaman aparecieron alrededor del mes de abril de 2016, esto es, casi tres afios y medio
después de firmarse el Certificado final de obra, fuera del plazo de garantia. Ademads, o
bien los defectos existian desde el inicio, en cuyo caso los demandantes deberian
haberlos reparado o subsanado en virtud del acuerdo alcanzado con la promotora, o bien
de haber aparecido con posterioridad estarian fuera del plazo de tres afios desde la
terminacién de la obra y firma del CFO y ya no podrian ser imputables al proceso
constructivo.

Como ya se ha sefialado, debe diferenciarse el plazo de garantia, recogido en el

articulo 17 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, la Ley 38/1999 de 5 de
noviembre de 1999, y el plazo de prescripcion recogido en el articulo 18, el cual regula
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la prescripcion de las acciones previstas en el articulo 17. El plazo de garantia determina
el lapso en ¢l que las deficiencias constructivas se han de producir. El legislador
contempla tres categorias de deficiencias: a) defectos estructurales que afecten la
resistencia y estabilidad del edificio, b) las que afecten a la habitabilidad del inmueble y
c) los defectos de terminacién o acabado, asignando a cada una de ellas un plazo de
garantia de 10, 3 y 1 aflo, respectivamente. Producida la deficiencia constructiva dentro
de alguno de los plazos marcados por el legislador para cada una de las tres categorias
de deficiencias constructivas que contempla, comienza a contar el plazo de prescripcién
de dos afios que contempla el articulo 18 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion.

El reiterado articulo 17, al consagrar la responsabilidad de los distintos
intervinientes en el proceso constructivo, establece por tanto un plazo de garantia de tres
afios por los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos de los
elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los
requisitos de habitabilidad del apartado 1, letra c), del art. 3, de la ley, plazo que se
empezara a contar desde la fecha de recepcion de la obra (art. 17.1 LOE), entendiéndose
por tal, el sefialado en el acta de entrega por el constructor al promotor (art. 6 LOE), o
bien como indica el art. 6.4 LOE, a salvo pacto expreso en contrario, dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de su terminacidn, acreditandose la certificacion final
de obra, plazo que se contard a partir de la notificacion efectuada por escrito al
promotor, entendiéndose tacitamente aceptada, si trascurridos treinta dias desde la fecha
anterior el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por
escrito. Ahora bien una vez que se produzca alguno de los dafios o defectos a que alude
el articulo 17 de la LOE, el plazo de prescripcion de la accién es de dos afios desde el
momento desde que se produzcan dichos dafios, sin perjuicio de las acciones que
puedan subsistir para exigir responsabilidades por incumplimiento contractual.

El art. 18.1 de la LOE establece el inicio del cémputo de esos dos afios para el
ejercicio de la accion desde que se produzcan dichos dafios, sin perjuicio de las acciones
que puedan subsistir para exigir responsabilidades por incumplimiento contractual.
Firmada el Acta de recepcion de la obra el dia 8 de mayo de 2015, la Licencia de
Primera Ocupacién se otorga en fecha 15 de junio de 2105, entendiéndose que es a
partir de dicha fecha cuando los propietarios comienzan a ocupar los inmuebles y toman
conocimiento de los mismos, constando un primer mail de 6 de abril de 2016 y otro del
20 de abril de 2016 en los que se pone de manifiesto la existencia de atascos en
sumideros v humedades. y un burofax remitido por los administradores de la finca y
dirigido a en fecha 24 de junio de 2016 requiriendo la reparacién de las
humedades y filtraciones aparecidas en trasteros y plazas de garaje. Constatada la
aparicion de los dafios en abril-junio de 2016, el plazo de prescripcion de las acciones
comienza a contarse desde entonces; presentada la demanda el 13 de noviembre de
2017, no puede hablarse de prescripcién salvo para la accion relativa a remates o
acabados, si bien la parte actora ejercita su accion en base a defectos de ejecucion y de
direccién de obra que afectan a la habitabilidad del inmueble.

CUARTO.- Entrando ya en el fondo del asunto procede examinar la naturaleza
de los defectos objeto de reclamacién, su origen y causa a fin de poder determinar la
existencia de responsabilidad en el demandado. Como es sabido, la responsabilidad de
los agentes de la edificacién es personal e individualizada (articulo 17.2 LOE) y sélo de
manera excepcional cuando no pueda individualizarse la causa de los dafios o quede
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debidamente probada la concurrencia de culpas, la responsabilidad se exigira
solidariamente (articulo 17.3). La responsabilidad que rige en la materia entre los
intervinientes en el proceso constructivo es de solidaridad impropia segin la
jurisprudencia, asi, las sentencias de 21 de diciembre de 1990, 30 de septiembre de
1991, 4 de junio de 1992, 3 de diciembre de 1993, 10 de noviembre de 1995, 24 de
septiembre de 1996, 4 de marzo de 1998, 27 de noviembre de 1999 dicen "Es indudable
que tanto la responsabilidad de los distintos oficios que confluyen en el hecho
constructivo, como en cualquier otro supuesto de responsabilidad por culpa, ésta es
individual y personalizada, pero la cuestion se plantea cuando el hecho dafioso se deriva
de la realizacién de una obra, en la que confluyen la actuacion de diferentes personas;
en la bsqueda de cudl de esas actuaciones es la causante del dafio, puede acontecer que
quede definida la actuacion personal causante del dafio, es claro que en este supuesto,
solamente esa persona debe responder de la indemnizacién del dafio causado , no
dandose esa responsabilidad solidaria entre todas las personas que intervienen en el
hecho constructivo, pero cuando es imposible esa determinacién, segin criterio
mantenido también por pacifica y constante doctrina jurisprudencial ( sentencias de
31-2-1997 EDJ 1997/10486 , 4-4-1997 EDJ 1997/2112 y 13-3-1998 EDJ 1998/1257)
rige la de responsabilidad solidaria de los implicados cuando no es posible discernir la
responsabilidad de cada uno, se establece una responsabilidad solidaria entre todos los
que han intervenido en la construccion

Respecto de las funciones del arquitecto técnico, la STS 5 de julio de 2013
recurso 540/2011 sefiala "Al respecto el articulo 13 de la LOE establece, con claridad,
que el aparejador asume la funcion técnica de dirigir la ejecucién material de la obra y
de controlar cuantitativamente y cualitativamente la construccién y calidad de lo
edificado, esto es, comprobando la correcta ejecucion y disposicion de los elementos
constructivos y de las instalaciones realizadas. Estas funciones, como argumenta la
parte recurrente y declara la jurisprudencia de esta Sala SSTS de 13 de febrero de 1984,
27 de junio de 2002 y 27 de abril de 2009, entre otras), se desempefian de un modo
propio, de acuerdo a su autonomia profesional operativa, de forma que el aparejador no
es un mero realizador de lo proyectado, ni tampoco un simple ejecutor de lo ordenado
por el arquitecto director de la obra, de suerte que aunque realice sus funciones
siguiendo las érdenes de éste no se le eximird de sus propias responsabilidades en el
proceso constructivo. En esta linea, el articulo 17.7 también lo hace responsable de la
veracidad y exactitud de lo manifestado en el certificado final de la obra".

De igual modo, la Audiencia Provincial de Madrid, asi la Sentencia Seccion 117
25 de febrero de 2014 recurso 850/2012 "Asi, el cometido primordial de los arquitectos
técnicos estriba en ordenar y controlar, dirigiéndola, la ejecucion material de las obras y
sus instalaciones, organizando los trabajos de acuerdo con el proyecto que los define,
con las normas y reglas de la buena construccién y de acuerdo con las instrucciones
impartidas por los Arquitectos Superiores, director de las obras. En ejecucion de esta
funcion, el arquitecto técnico ha de analizar el proyecto, ordenar la elaboracion y puesta
en obra de cada una de sus unidades, comprobar los materiales y la correcta disposicién
de los elementos constructivos y consignando también las instrucciones adecuadas en el
Libro de Ordenes y Asistencias. De acuerdo con ello, corresponde al Arquitecto
Técnico, de ordinario junto con el contratista o constructor, la responsabilidad por
aquellos vicios de direccién que, con independencia de su mayor o menor extension o
generalizacién, atafien a deficiencias producidas con motivo u ocasion en el proceso de
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ejecucion material relativos a aspectos funcionales y las imperfecciones de acabado o
remate".

QUINTO.- La prueba practicada consiste fundamentalmente en los dos
informes periciales aportados respectivamente con la demanda y la contestacion,
ratificados por sus autores en el acto de la vista donde fueron sometidos a contradiccion.

Segun el informe pericial de la parte actora, los defectos constructivos
apreciados en los dias en que realiz6 la inspeccion (nueve visitas entre el 28 de abril de
2016 y el 14 de julio de 2017) consisten en defectos en garajes (juntas de dilatacidn,
sumidero colgado, sumidero soterrado); humedades en trasteros; pendientes de solado
patio; rotura de esquina en fachada; deficiencias en viviendas visitadas (fisuras en
tendederos y fisuras generalizadas de viviendas y otras); y cuarto de limpieza portal 8.
El informe pericial de la demandada comprueba y constata la existencia de la mayoria
de los defectos enumerados por perito de la actora pero difiere tanto en su causa, como
en su responsabilidad y en su valoracién.

a.-) Humedades en techo de garaje vy trasteros.-

Ambos peritos coinciden en la existencia de humedades bajo las juntas de
dilatacién en el techo del sétano -1, asi como en el sétano -2 sobre las plazas 285 y 286
por filtracién de la junta de dilatacién del techo del sétano -1, asi como en la colocacién
por la contratista de bandejas de recogida de aguas bajo forjado y su conduccién hasta la
red de saneamiento, lo que segun el perito de la parte demandante estd deteriorando el
forjado del techo del garaje de la planta sétano -1. Dichas humedades tienen su origen
en las filtraciones de agua procedentes del patio comunitario de planta baja, que
atraviesan el suelo y el techo del garajes y obedecen segun el perito de la actora un
defecto de ejecucién y de direccién de obra por falta de comprobacién de lo ejecutado,
mientras que para el perito de la demandada se trata de un defecto puntual de ejecucion
y obedece a fallos de impermeabilizacién que dado el tiempo transcurrido desde de la
conclusion de la edificacién en el afio 2012, responderian a una simple falta de
mantenimiento.

Las filtraciones en los garajes del edificio deben entenderse constitutivos de
defectos constructivos o de las instalaciones que ocasionan el incumplimiento de los
requisitos de habitabilidad en el uso y destino adecuado de los garajes, sin que pueda
deducirse que por afectar las filtraciones al techo de los garajes se trate de un supuesto
de los previstos de afectacién a los soportes, las vigas, los forjados u otros elementos
estructurales, que comprometan directamente la resistencia mecanica, la estabilidad del
edificio y su seguridad, puesto que nada de eso est4 acreditado quedando circunscrita la
cuestion a una serie de filtraciones a través del techo de los garajes y en relacion con el
patio de la urbanizacion que les sirve de techo tal y como se desprende de los informes
aportados.

Ahora bien, en este punto debe tenerse en cuenta que segun se desprende del
documento n°9 de la demanda, la comunidad actora, a traveés de su administracion,
requirio en fecha 20 de junio de 2016 a la entidad ., para que “en
virtud de contrato para la finalizacién de las obras Jfirmado con esta Comunidad en
Jecha de 26 de noviembre de 2014, por el cual se comnrometian a terminar los trabajos
de impermeabilizacion encargados por Obras " procediesen a “realizar
los trabajos necesarios para la reparacion de las filtraciones y humedades acaecidas
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en los trasteros y en las plazas de garaje”, de las que tenian notificacién desde el 24 de
mayo por parte de dicha administracién. Nada se ha probado por la actora en relacion a
ese contrato, sus términos, qué trabajos concretos se encargaron a , i
eran obra nueva o trabajaron sobre lo ya ejecutado, y si contaron o no con direccion
facultativa. Pero no se puede desconocer que entre noviembre de 2012, fecha en que el
demandado firma el certificado final de obra y por tanto cesa su intervencion en la
misma, hasta la presente reclamacién unos terceros ajenos al procedimiento realizaron
trabajos de impermeabilizacién de trasteros y garajes del inmueble de forma defectuosa
en base a un contrato de noviembre de 2014 y pese a ser requeridos en mayo de 2016 no
repararon las filtraciones y humedades que ahora se reclaman como defectos de
ejecucion al aparejador de la obra. No basta con acreditar el desperfecto y su origen, es
necesario acreditar el nexo causal y la responsabilidad del agente interviniente, prueba
que correspondia a la demandante y que no ha efectuado en este caso puesto que de lo
actuado no resulta acreditado que la impermeabilizacién de los trasteros y garajes se
efectuase bajo su supervision ni durante el tiempo de que estuvo en la ejecucion de la
obra, por lo que no puede imputarse al demandado la responsabilidad de las humedades
de garajes y trasteros.

b.-) Atasco en sumidero del sétano -2.-

Sostiene el perito de la actora que el sumidero situado junta a la plaza de garaje
275 en Sétano 2 no absorbe correctamente el agua debido a una obstruccién en su
tubular de conduccién a la red general por la reduccién en la seccion de la misma de
125mm de didmetro a 110mm. Sin embargo los peritos de la demandada comprobaron
que no existfa el atasco denunciado. No existe prueba objetiva aportada por la
demandante que acredite la obstruccién de la tuberia por lo que no puede admitirse
como defecto.

c.-) Pendientes de solado patio.-

Afirma el perito de la parte demandante que cuando llueve se forman
encharcamientos tanto en el solado del patio como en las rampas y en las zonas con
césped artificial debido a la deficiente ejecucion de las pendientes de los solados. Fallos
de pendiente que también reconocen los peritos de la parte demandada y que deben ser
reparados para que no se produzcan retenciones. Sin embargo, el informe de la
demandada entiende que no se trata de un defecto de ejecucién ni de un fallo de
vigilancia de la obra, pues la direccién de ejecucién material de la obra no tiene
asistencia diaria ni es un técnico contratado a pie de obra, sino que se trata de un defecto
puntual de ejecucién en atencion a que la superficie solada es de unos 1500m2 y la
superficie solada que presenta fallos es de unos 50m2 lo que supone un porcentaje
inferior al 3%. Valora la reparacién en 6.925,61E frente a los 27.427,01E
presupuestados por el perito de la actora.

Los defectos que presenta el solado del patio obedecen a una deficiente
colocacion del material cuyo control corresponde al arquitecto técnico como director de
la ejecucion material de la obra y a quien por tanto corresponde repararlo. Ello no
obstante, subsidiariamente y para el caso de que no procediese voluntariamente a su
ejecucion debera abonar el importe presupuestado por el perito de la actora para su
reparacion.

d.-) Rotura de esquina en fachada.-
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Segin el informe pericial de la actora, la rotura de la esquina de la fachada
obedece a una afectacion estructural puntual en la esquina por deformacién de Ia placa
metalica que sirve de apoyo a la fabrica de ladrillo, con peligro inminente de
desprendimiento de ladrillos y caida a la via piblica, lo que constituye un defecto de
ejecucion. En cambio para los peritos de la demandada, las fisuras comprobadas afectan
al encuentro de dos fachadas y estdn asociadas exclusivamente a los movimientos de
contraccion y dilatacion debidos a los cambios de temperatura y humedad ambientales.
Frente a la sola afirmacién del perito actor, carente de respaldo probatorio ni
explicacion técnica, el informe de la demandada explica que “En las fabricas de
ladrillo, se recomienda, para evitar los dafios originados por los movimientos de
contraccion y dilatacién asociados a los cambios higrotérmicos, disponer juntas
verticales con una distancia de separacion mdxima de 12m en pafios rectos, que incluso
algunos técnicos entienden que debe reducirse la separacién hasta los 8 6 10 metros.
También, se recomienda ejecutar juntas verticales en las esquinas cuando la longitud
de dos pafios que acometen a ella supera los 12m. Todas esas Jjuntas deben garantizar
su estanqueidad mediante su adecuado sellado”. Considera las fisuras asociadas a la
falta de juntas de movimiento verticales y ello porque la ausencia de juntas de retraccién
es un aspecto exclusivamente de disefio, pues “la disposicion o no de éstas ¥, en caso de
colocarse, sus emplazamientos, confieren a las fachadas del edificio aspecto estético
muy diferente. Por ello, todas estas decisiones estéticas deben ser instruidas o
decididas por los arquitectos superiores, proyectistas y directores de obra, unicos
Jacultados para ello, pues son los vnicos que velan y deciden qué aspecto estético han
de tener las fachadas de los edificios que disefian o proyectan.”

La falta de prueba de la deformacién de la placa metalica que afirma el perito
actor asi como la ausencia de explicacion técnica que sostenga su afirmacién conducen
a estimar las valoraciones técnicas efectuadas por los peritos de la demandada y
entender que las fisuras no suponen riesgo estructural alguno a la edificacion, pues en
realidad son juntas de movimiento, que donde no previstas, el edificio las ha necesitado;
destacando que en la inspeccién accedieron al interior del local sobre el que se
encuentran las fisuras, comprobando que no existe ningtn dafio sobre el pilar de esquina
o sobre su chapado de fébrica de ladrillo, lo que descarta la tesis del perito de la actora,
quien tampoco ha acreditado que su aparicién obedezca a falta de diligencia del
demandado en el desarrollo de su direccién material de la obra.

¢.-) Fisuras y humedades en viviendas visitadas.-

El perito de la actora refleja la existencia de fisuras y humedades en varias
viviendas, afirmando que las fisuras en tendederos y cuartos de ventilacién de aire
acondicionado se debe a la falta de capacidad portante de la chapa metalica de apoyo de
la fabrica de ladrillo de la fachada, mientras que las restantes fisuras y humedades se
deben a una defectuosa ejecucién y a un deficiente remate de la impermeabilizacion
contra el paramento vertical.

Por su parte los peritos de la demandada consideran que la causa de las fisuras
comprobadas en los tendederos, en encuentros entre paramentos y entre paramentos y
techo, estd asociada a los movimientos de contraccién y dilataciéon debidos a los
cambios de temperatura y humedad ambientales. En las uniones de pafios se produce
rotura o fisura vertical. En los tendederos se suma que al ser espacios no calefactados,
las tensiones también se acumulan en el encuentro con el forjado, que trabaja en forma
completamente diferente a los 3 pafios verticales de tendederos a los que acomete. Y
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disiente del perito de la actora en las causas que establece, pues de tratarse de
insuficiente anclaje de las zonas de fachada descolgadas del forjado, como el perito
defiende, en las zonas exteriores también aparecerian las fisuras en el ladrillo visto y,
segtin comprueban no existe ni una sola fisura en la fabrica de ladrillo a cara vista del
exterior de los tendederos. Por ello afirman que las fisuras no son tales, sino juntas
abiertas entre diferentes elementos, que se habrian evitado disponiendo juntas elasticas
en las uniones entre ellos, lo que es un fallo de disefio. Y la causa de las humedades que
acompafian a las fisuras es claramente la condensacion por falta de ventilacién. Segin
sus comprobaciones, todas las humedades aparecen en los tendederos que se han
cerrado con carpinteria de aluminio y cristal. Ni un solo tendedero abierto a fachada
(como se entregd) presenta humedades.

En cuanto a las fisuras comprobadas en 2 viviendas, sefialan que son de escasa
relevancia, estan asociadas fundamentalmente a flechas de los forjados en el proceso
inicial de deformacidn de la estructura en su puesta en carga. Todas ellas son de cardcter
meramente estético. Todas las fisuras comprobadas en ambas viviendas tienen grosores
<Imm. Las fisuras existentes en los paramentos de estas viviendas tienen grosores
inferiores a 1mm, y de ellas, en mas del 95%, el grosor es inferior a 0,5mm. Resulta
significativo a este respecto, que en la base de precios Centro, que publica anualmente
el Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Guadalajara, la partida de
reparacién de fisuras inferiores a Imm de espesor en paramentos interiores de yeso
venga contemplada dentro del capitulo que se denomina “Mantenimiento”, con el
cddigo F11AA040. Su aparicién se asocia a las deformaciones de los forjados y vigas
planas en las que apoyan. Estdn indicando la interferencia entre la elasticidad de los
forjados y vigas y la rigidez de los tabiques que acompafian a éstos elementos en su
descenso, al estar apoyados en ellos.

Segun explican en su informe, la intensidad de la deformacién o flecha depende
fundamentalmente del canto o grosor de los forjados y vigas y del vano que salvan entre
apoyos (luz). Evidentemente cuanto mayor sea el canto y menor sea la luz, menor sera
la deformacién o flecha. Por ello, consideran las fisuras asociadas al propio disefio de la
estructura (distancia entre apoyos y grosor de forjados y las vigas). En definitiva,
consideran que este tipo de fisuras y grietas en tabiques y cerramientos han surgido por
interferencias entre las flechas de los forjados y vigas con la rigidez de los tabiques que
apoyan en estos elementos de la estructura de los edificios, aspecto vinculado al propio
disefio de la estructura (canto y tipo de forjado), sin olvidar los movimientos de
contraccién y dilatacién asociados a los cambios de temperatura y humedad ambientales
que se suman a las antes citadas deformaciones. Aclaran que no existe ni un solo
sintoma en el edificio que haga suponer que se han producido asientos de la cimentacion
mayores de los normales de puesta en carga durante los primeros afios de vida del
edificio.

Por ultimo, en cuanto a las humedades comprobadas en una vivienda, entienden
que estan asociadas a defectos puntuales de ejecucién en los encuentros de la
impermeabilizacién con los elementos emergentes (fachadas).

Nuevamente las explicaciones técnicas y comprobaciones de los peritos de la
demandada resultan més completas y clarificadoras. Las fisuras, en la mayor parte de
los casos, obedecen a un proceso de asentamiento del edificio de cuya aparicién no cabe
responsabilizar al arquitecto técnico que dirige in situ la ejecucién de la obra; en
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particular, en un supuesto como ¢l de autos en el que los defectos no se producen de
forma generalizada en todo el edificio y en el que las humedades que acompafian a las
fisuras aparecen precisamente en los tendederos que los propietarios han cerrado con
carpinteria de aluminio y cristal, lo que excluye una desatencién de las obligaciones del
arquitecto técnico. Ninguna prueba se ha practicado por la actora que acredite que las
fisuras obedecen al empleo de materiales inadecuados o a su diferente comportamiento
0 a su incorrecta colocacién. Los defectos de ejecucién existen pero no pueden
imputarse al demandado, como tampoco la defectuosa ejecucion puntual de los
encuentros de impermeabilizacién con los elementos emergentes, que seria imputable,
en su caso, al contratista pero no al aparejador.

f.-) Cuarto de limpieza portal §.-

Segun el perito de la actora la humedad en el cuarto de limpieza, ya reparada,
estaba producida por un desagiie de los bafios de las viviendas superiores, al estar
indebidamente conectado el de una de ellas a la tubular de ventilacién del cuarto. Los
peritos de la demandada no valoran su existencia por cuanto va ha sido reparada hace
tiempo. Esta humedad no puede incluirse como defecto de ejecucion imputable al
aparejador al no existir ni una sola prueba de lo afirmado por el perito, bien fotografias,
bien presupuesto con descripcién de los trabajos a realizar, bien factura de reparacién,
bien testifical del contratista que efectud la reparacion....La ausencia probatoria impide
s1 quiera reconocer su existencia a efectos de ulterior determinacion de responsabilidad.

SEXTO.- De conformidad con el articulo 394 de la LEC 1/2000 de 7 de enero
“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 asf lo
razone, que el caso presentaba serias dudas de hecho o de derecho. Si fuere parcial la
estimacion o desestimacién de las pretensiones, cada parte abonara las costas causadas a
su instancia y las comunes por mitad, a no ser que hubiere méritos para imponerlas a
una de ellas por haber litigado con temeridad”.

Vistos los articulos citados, concordantes y demés de general y pertinente
aplicacién

FALLO

ESTIMANDO PARCIALMENTE la demanda presentada por la Procuradora de
los Tribunales D?® Asuncién Sanchez Gonzélez, en nombre v representacién de la
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE , GETAFE,
defendida por el Letrado D. Luis Miguel Fernindez Jiménez, frente a D.

representado por el Procurador de los
Tribunales D. y defendido por la Letrado D2
debo:

.- CONDENAR al demandado a hacer las reparaciones y obras necesarias,
obteniendo y sufragando en su caso los permisos municipales necesarios para corregir
los defectos constructivos de la finca de la Comunidad de Propietarios demandante
referidos a las pendientes de solado del patio en un plazo de tres meses,
ABSOLVIENDOLO de las restantes pretensiones deducidas en su contra
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.- Subsidiariamente, para el caso de no proceder a la reparacién en el plazo
sefialado, CONDENAR al demandado al pago de la cantidad de 27.427,01E.

.- No hacer imposicion de las costas causadas, abonando cada parte las causadas
a su instancia y las comunes por mitad.

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

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

Asi por esta mi sentencia, de la que se llevara certificacion 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 podra 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 podran ser cedidos, ni comunicados con fines
contrarios a las leyes.
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