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AUD.PROVINCIAL SECCION N. 14 =

MADRID
SEENTERCIA: .

Rollo: RECURSO DE APELACION g,

SENTENCIA

1lmos. Sres. Magistrados:

PABLCO QUECEDO ARACIL
AMPARC CAMAZON LINACERO
PALOMA GARCIA DE CECA BENITO

En MADRID, a veintiséls de diciembre de dos mil siete.

VISTO en grade de apelacion ante esta Seccién 14 de la
audiencia Provincial de MADRID, los Autos de PROCEDIMIENTC
ORDINARIO , , procedentes del JDO. PRIMERAZ INSTANCIA N.
48 de MADRID, a los gue ha correspondido el Rollo en
log gQue aparece Como parte apelante GRUFO TEFIN DE GESTIOH,
5.L. representado por el procurador D.

v como apelado C.P.. ..

OE MADRID, guien formuldé oposicidén al recurso en base al
escrito gque a tal efecto presentd, representado por el
procurador Dofia MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEE, sobre
Reclamacién de Cantidad , y siendo Magistrado Ponente el/la
Tlmo. /Ilma. Sr./Sra. D./D*. PALOMA GARCIA DE CECA BENITO.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Juzgado de 1* Instancia n® 48 DE MADRID,
eni fecha 17 de Enero de 2007 se dicté sentencia, cuya parte
dispositiva es de tenor literal siguiente: "“Que egtimande la
demanda formalada por la FProcuradora MARIA ASUNCION SANCHEZ
CONZALEZ, enh nombre Y representacion de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS combra

8.1,., representada por el Procurador

. debo condenar y condeno a
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&.L, a que abone a la actora la suma de
27 138,98 eurcos, intereses desde la interpelacion judicial

hasya su page Yy abono de costas causadas” .

SEGUNDO. - Notificada la mencionada resolucién, contra la
misma ge interpuss recurso de apelacién por la parte demandada
g.L.*, &l gque se Opuso la parte

apelada "C.F, DE LA CALLE DE
MADRID® vy ‘tras dar cumplimiente a lo dispuestc en los
srticulos 457 y siguientes de la LEC, s=se remitieron las
acruaciones a esta seccidn, sustancisindose el Tecurso por Sus

tramites legales.

TERCERO.- Por Providencia de esta deccifn, se acordd para

deliberacion, vetacién y fallo el dia 06 de Noviembre de 2007.

CUARTO.- En la tramitacion del presente procedimiento han
sido ‘ohservadas las= prescripciones legales, excepte en el
plazo para dictar sentancia, debido al camulc de asuntos

pendientes gue pesan sobre esta Seccidn.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERD.- La demanda presentada por la Comunidad de
Propietarios de la casa n® 1 de la calle
de Madrid, contra Grupo tenia PoOr
chijete obtener la condena de la demandada al pago de 27.138'38
€, o subsidiariamente 1a condena a ejecutar las: obras
necesarias para consequir la perfecta eatanqueidad de la
cubierta del edificic de la actora y la necesaria seguridad ¥
acabade de los cantos de forjados, balcones ¥ chimeneas, de
conformidad ¢on el informe emitide por el Arguitecto Técnico
don o por importe de 27.138'98 €. Todo
ello relatande gue la comunidad de Propietarios decidid
encomendar a g.1,. la ejecucion de

obras en la cubierta del inmueble, presupuestadas en 19.834'84
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€, con sucesgivas ampliaciones para reparacién de canalones Y
torreones, de cantos de forjado de balcones ¥ chimeneas,
trabajos que se efectuaron durante les afios 2003 y 2004, pese
a lo gue a 5 de Febrero de 2004 subsistian las humedades bajo
la cubierta, por lo gue en 10 de ODetubre de 2004 se celebra
Junta de propietarios con asistencia de representantes de la
demandada, sin alcanzarse conelusién  alguna, hasta la
celebracién de nueva Junta el 29 de Noviembre siguiente, en la
que S.L. mno ofrecid socluciones
concretas; por lo gue se decidis la emisién de informe por el
Arquitecto Técnico don informe sobre
Cuya base, en posterior Junta de 4 de Abril de 2005, se optd
por alcanzar acuerdo extrajudicial, gque se formalizd en los
términos de contratar una empresga especializada que, tras las
cportunas comprobaciones en la cubierta, facilitara
presupuesto del coste de reparacifn, en cuyo cumplimiento las
partes gseleccicnaron a la empresa Scluciocnes ¥y Gestiones
Conatructivas, gque calculd un precic de reparacidn global
previa demolicién de lo ejecutado, por 20.650 €, segin
presupuesto a tanto alzado. A cuya wvista, la Comunidad de
Propietarios reguirid a S.L. para gue
solicitara de Soluciones y Gestiones Constructivas el desglose
del presupuesto, desglose gue nunca llegd a ser presentade por
la demandada, con la explicacién de no habérle obtenids a Bu

vez de Soluciones y Gestiones Constructivas:

La sentencia dictada en la primera instancia razona que ha
quedado probada la subsistencia de humedades y filtracicnes de
agua a través de la cubierta del edificio con posterioridad a
la obra de reparacidén llevada a efeckto por

» hecho gue corrobora el informe perieial
acompafiado con la demanda por falta de estangueidad en la
union entre el cordén y los faldones, falta de estangueidad
del encuentro de los canalones con las bajantes, defecto en el
remate’ de la impermeabilizacién en el mastil, deficiente

acabado de las juntas de forjados alercs v chimeneas, debidas
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a una incorrecta ejecucidn del enfoscado al mestrar fisuras en
el alerc del patio debido a dilatacicnes térmicas, ‘cuya
subsanacién ha sido evaluada por el perito en 27.138'98 €, por

lo gque procede estimar en su integridad la demanda.

SEGUNDO.- Frente al expresado pronunciamiento interpone
recurso de apelacion B Ly
argumentando que la sentencia, erroneamente, aborda
directamente £l andlisis de la defectuosa ejecucién de la cbra
contratada con la Comunidad de Propietarios, prescindiende de
la premisa esencial de gque ambas partes al¢anzaron un acuerdo
extrajudicial para solucionar esa deficiente ejecucidn, y que

« S.L. en ninglin momento incumplié ese
sctuerdo transaccional, consistente, segfin relato literal de 1la
propia demandante, en gué “se contrata & una empresa
especialista y especializada en este tipo de materiales, se le
pide que wvigite la cubierta del edificieo ¥ que, tras hacer las
comprobaciones oportunas, facilite un presupuesto del costo
tetal de la obra. Las partes nos comprometemcs a abonar por
mitad el coste de la cbra, pero siendo de cuenta Y cargo del

¢ S.L. el TImpuesto sgcbre el valor
Alladido de la factura”. Pacto en cuyo cumplimiento se encargo
a la empresa Soluciones v Gestiones Constructivas la
elaboracidén de wun presupuesto, que fue emitido por importe
global o alzado de 20.650 €, a cuva wvista la Comunidad de
Propiletarios requirid a 8.L. para que
solicitase de Soluciones y Gesticnes Constructivas el desglose
del presupuesto en partidas individualizadas, para lo gque la
demandada dirigid sucesivos requerimientos a esta entidad, gque
sin embargo se abstuve de concretar las partidas integrantes
del presupuesto,

Sobre esos presupuestesa, la apelante alega gue por su
parte no se produjo incumplimiento del acuerdo transaccional,
considerande gue igualmente la Comunidad pudo reguerir a

/ para cbtener el desgloge

del presupuesto en partidas, v en todo caso fue esta gecciedad
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informante la gque se abstuvo de practicar el desglose que le
fue repetidamente solicitado.

Se aflade que en el acto de la audiencia previa las partes
centraron los términos del debate litigioso en la existencia,
alcance y cumplimiento del expresado acuerdse transaccicnal
extrajudicial, por lo gue la gentencia incurre en
incongruencia omisiva al no pronunciarse sobre esos extremos.

Finalmente, plantea la apelante gue con postericridad a la
emisidn del informe pericial aportade con la demanda, |

S5.L. continud ejecutande obras en la

cubierta, y asi lo demuestra la declaracién del argquitecto don
, pese a lo cual esas obras no han sido

descontadas en el pronunciamiento de condena de la sentencia,
lo gue provoca un enriguecimiento injusto de la Comunidad de

Propietariocs.

TERCERO.- Asiste la razbn a la parte apelante cuando
centra la cuestidn litigicsa en el cumplimiento y ejecucién
del pacto transaccional  extrajudicial alcanzadoc por las
partes, pues es hecho incontrovertido, y relatado ya desde el
egcrito de demanda, que tras la ejecucifn de 1la obra
encomendada por la Comunidad de Propietarics a

S.L., ambas partes admitieron la defectuosa ejecucidn
de la obra, al no haber alcanzado el propézite de
impermeabilizacion pretendide, y celebraron un nueve contrato,
verbal, con efectos plenamente vinculantes para ambas, Cuyo
contenido 'se describe por la propia demandante como 1la
previsidn de contratar "una empresa egpecialista ¥
especializada en este tipo de materiales, se le pide que
visite la cubierta del edificio ¥y que, tras hacer las
comprobaciones oportunas, facilite un presupuesto del costo
total de la obra. Las partes nos comprometemos a abonar por
mitad el coste de la obra, pero siendo de cuenta y cargo del

el Impuesto scbre el Valor

Afiadido de la factura” .
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Probada 1la celebracidn del pacto transaccicnal wverbal en
1o términos transcritos, y concertado al amparc del principie
de libertad de pactos del art. 1255 Cc., su cbhligatoriedad es
congecuencia del principio general reflejado en el artb. 1258
Ce., salvoe gue hubiera devenido ineficaz por la wvoluntad
resolutoria acorde de las partes, o por declaracién judicial,
ls gue mno se ha producido, le gque significa gue la
problemitica suscitada por el incumplimiento del contrato de
arrendamiento de obra mno puede resolverse mediante una
declaracién  judicial de responsabilidad contractual con
fundamento en los arts. 1101 ¥y 1104 Cc., =ino dando
cumplimiento a la forma especifica de resarcimiento concertada

libre y voluntariamente por los interesados.

CUARTO.- Lo expuesto obliga a centrar la controversia en
la determinaciém de gi las partes cumplieron el acuerdo
transaccional alcanzado, ©o si este acuerdo fue incumplido por

8,L., tal como afirma la Comunidad de
Propietarios, a cuyo efectoc las versiones de las partes son
egencialmente coincidentes, atendidos el escritc de demanda,
las Actas de Juntas aportadas con la demanda y el
interrogatorio de la parte demandada (no asi el interrogaterio
de la actora, en la que el Presidente no aporta dato alguno;
ni la testifical por ella propuesta, pues el administrador de
la Comunidad afirma gue la ejecucién del acuerdo fue
supervisada, no por é&l, sino por su hijo}, en el sentido de
gque, ante el presupuesto a tanto alzado presentadoc por
la Comunidad considero
oportunc conocer el desglose de la partida unica, a cuyo
efecto solicité de §.L., gue recabase
el desglose ante aguella empresa, a lo gue la demandada, tras
ser requerida al efecto, manifestd que Scluciones y Gestiones
Constructivas optd por no practicar el desglose en cuestidn.
Ante ese hecho, no resulta pesible. imputar a
3.L., ninguna conducta incumplidora de los

términos del acuerdo transaccional, pues esa entidad no se
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obligé a gestionar ni obtener el informe a emitir per
Soluciones y Gestiones Constructivas, de forma gque cualguiera
de las partes, es decir, tanto la Comunidad de Propietarios
como §3.L., estaba facultada para
recabar las aclaraciones o ampliaciones de ese informe gue
estimara oportunas, y al mismo tiempo, ninguna de las partes
estaba especificamente cbligada a desplegar esa conducta. Lo
gque significa gque, si ls Comunidad conesiderd oportuno conocer
el desglose de partidas, pudo y debid solicitar por gi esge
desglose de Spluciones ¥y Gestiones Constructivas, ¥y no existe
causa para desplazar esa obligacion hacia la entidad
demandada, ni el hecho de gue ésta no cbtuviera el desglose
permite apreciar un incumplimiento contractual. For el
contrario, es la Comunidad la gue, voluntariamente, abandond
la ejecucién del pacto transaccional, e injustificadamente
planted accidén por responsabilidad contractual .

Consecuencia de lo expuesto es gque To cabe estimar la
demanda en sus propios términos, es decir, condenando a la
demandada al pago de 27.138'98 € con fundamentc en un informe
pericial unilateralmente elaborado por la Comunidad de
Propietarice ¥y gue 8se aparta del acuerdo transaccional
vinculante para ambas partes, sino gue, partiendo de la
defectucga ejecucién de la obra como hecho no discukide, el
resarcimiento solicitade por la actora debe encauzarse por la
wia del aruerds transaccional aceptado, en el gentido de
condenar a la demandada al pago de 13.62% €, cantidad
equivalente a la mitad del coste del presupuesto elaborado por
Soluciones y Gestiones Constructivas, mis el Impuesto sobre el
valor Afiadide calculado sobre el coste total, cantidad a cuyo
pago resultaba obligada desde un primer momento la demandada,

pero gque no fue abonada a la Comunidad.

QUINTO.- Estimindose parcialmente el Tecurso de apelacién,
cen la consiguiente estimacién parcial de la demanda, y de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 394 y 3%8 L.E.c., no

procede hacer expresa condena en el pago de las costas
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causadas en la primera instancia, como tampoco de  las

orasionadas en esta alzada.

VISTOS los preceptos legales citados ¥ demis de general ¥y

pertinente aplicacidn, en nombre de S.M. EL REY
FALLAMOS

oue estimando parcialmente el recurso de apelacidn
interpuesto por el Procurador Sr. i en
repregentacién de ., contra la
sentencia dictada en autos de juicio ordinario seguidos ante
el Juzgado de Primera Ingtancia nomerc 48 de Madrid, bajo el
niimers 735 de 2006, DEBEMOS REVOCAR ¥ REVOCAMOS en parte dicha
resolucién, en el inico sentido de cuantificar en trece mil
seiscientos wveintinueve eurcs (13.629 €) la cantidad gque la
demandada debera abonar a la
parte actora, Comunidad de Propietarios de la
de Madrid, confirmando sus restantes
pronunciamientoes, ¥y gin hacer expresa condena en el pago de
lag costas causadas en la primera instancia, como Campoco de

las ocasionadas en esta alzada.

Hagase saber al notificar esta regolucidén las prevencicnes

del art. 248.4 de la LOPJ.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos

vy Eirmamos.
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