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SENTENCIA N°  .2022

MAGISTRADO- JUEZ: Dffa. AURORA DE BLAS HERNANDEZ
Lugar: Parla
Fecha: quince de febrero de dos mil veintidds

TN

Diia. Aurora de Blas Hernindez Magistrada del Juzgado de Primera Instancia
n° 3 de Parla, ha visto los presentes autos de juicio ordinario seguidos en este Juzgado bajo
el nimero /20 entre partes, de una y como demandantes DON -

representados por el Procurador
Sr. y asistidos de Letrado D. Luis Miguel Fernandez Jiménez ydeotray
como demandada COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO
representada por el Procurador Sr. asistida de Letrado D.
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO-. La parte actora presenté demanda de Jjuicio ordinario contra la
demandada en fecha 23 de octubre de 2.020 en la que interes6 sentencia por la que “se 1.-
Declare la responsabilidad de la Comunidad de Propietarios demandada en los dafios
producidos por humedades en las viviendas mis representados y que constan en el
informe pericial adjuntado como DOCUMENTO N° 5 de esta demanda y, en
consecuencia, por dicho titulo, se condene a la demandada: - :

- A la sustitucién de toda la impermeabilizacién y sumideros de la cubierta de 1a
Vivienda 2, demoliendo el solado y rodapié cerdmicos existentes e instalar una nueva
solucién de impermeabilizacién compatible sobre la existente, cumpliendo con las
exigencias normativas.
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- A la revisién y ejecucién de la impermeabilizacion realizada en las zonas de

- = acceso restringido y el vuelo en fachada para que cumpla con las exigencias normativas

Adminitracion en cuanto a alturas de impermeabilizante en paredes, tratamiento de juntas y solapes,
encuentros con sumideros y remates.

- A la ejecucion de los remates del encuentro entre petos y albardillas y
sustitucion de piezas para garantizar la continuidad del goteron.

- A la ejecucion del relleno de juntas verticales abiertas entre ladrillos.

- A la ejecucion de la prolongacion de la chimenea de ventilacion adosada al
caseton de cubierta de la Vivienda 2, incorporando evacuacion de agua hacia el exterior

- A la reparacién de los dafios ocasionados por las humedades en el interior de
las viviendas y en las terrazas de mis representados.

- A sufragar y obtener todos los permisos, licencias y autorizaciones
municipales.

Todo ello, con la expresa advertencia de que, si no ejecuta las obras en el plazo
de un mes o aquel que el juzgado considere conveniente, se mandardn ejecutar a un
tercero a su costa.

2.- Se condene a la demandada al pago de los gastos y costas originadas y que se
originen en el presente procedimiento.

OLLVWILS3V E

SEGUNDO-. Admitida a tramite la demanda por Decreto de 18 de diciembre de
2021, se dio traslado a la parte demandada para que en el plazo de veinte dias se personara
y contestara la demanda. El escrito de contestacion a la demanda se presentd en fecha 25
de mayo de 2021. Por Diligencia de Ordenacién de 24 de junio de 2021 se sefialé para la
celebracién de la audiencia previa el dia 5 de octubre de 2021, sefialamiento que fue
suspendido fijandose nuevamente el dia 8 de noviembre de 2021. En dicho acto las partes
se afirmaron y ratificaron en los escritos presentados y solicitaron el recibimiento del pleito
a prueba, sefialéndose para la celebracion del juicio el dia 1 de febrero de 2022.

TERCERO.-. En el acto del juicio se practicé la prueba propuesta y admitida tras
lo cual y, previo informe de las partes, quedaron los autos conclusos para sentencia.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO-. La demanda se fundamenta en los siguientes hechos: “ D.

y D% son los propietarios de la vivienda sita en

calle de Parla (Madrid) v D.
de la vivienda sita calle Je Parla
(Madrid), formando ambas viviendas parte de la Comunidad de Propietarios del Edificio
de Parla (Madrid)( ...) La Comunidad de Propietarios del Edificio se
encuentra en un edificio de manzana cerrada compuesta por varios portales a los que se
accede desde cuatro calles ( ). Cuenta
con planta baja més otras cinco, siendo la planta en la que se ubican las viviendas de mis
representados la tltima del edificio. A su vez las referidas viviendas se encuentran una al
lado de la otra, si bien en diferentes portales -portal 1 y portal 2-, estando separadas entre
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si por el peto de separacion existente entre las terrazas que hay en la cubierta del edifici
para uso de cada una de estas viviendas. '

De la existencia de dichas terrazas en la cubierta del edificio dejan constancia las
notas simples emitidas por el Registro de la Propiedad que aportamos con esta demanda,
que describen cémo ambas viviendas disponen de terraza a la que se accede a través de
una escalera interior alojada en un casetén, las cuales son a su vez cubierta del edificio -
elemento comiin-. A continuacidn, reproducimos la referencia que se contiene en relacién
a dichas terrazas en la descripcién que contienen las referidas notas simples:

- Vivienda sita en (propiedad de D.

yD* ): “Tiene una terraza o soldrium situada en

planta bajo cubierta a la que se accede por escalera interior y con una superficie
construida aproximada de cincuenta y siete metros cuatro decimetros cuadrados”.

- Vivienda sita en , (propiedad de D.

y D2 ~liene una terraza o solarium situada en
planta bajo cubierta a la que se accede por escalera interior con una superficie
aproximada de setenta y nueve metros noventa y un decimetros cuadrados” (...) aun
cuando las terrazas sean de titularidad privativa o de uso exclusivo de los demandantes, lo
cierto es que actian como cubierta del edificio, tratdindose de un elemento comin por
naturaleza, por cuanto resulta necesaria para el adecuado uso y disfrute del edificio(.. DA
fin de analizar la existencia y causa de las humedades presentes en las viviendas de mis
representados, aportamos informe pericial del Arquitecto D.
colegiado COAM n° (DOCUMENTO N° 5), que tras la realizacion de visitas -25
de mayo y 2 de junio de 2020-, asi como catas y las oportunas comprobaciones, pone de
manifiesto la existencia de importantes humedades en las viviendas “comprometiendo la
salubridad (...) no solo por la situacién actual ... sino también en la situacion Sfutura ya
que los problemas de humedades siempre empeoran con el paso del tiempo si no se
toman medidas adecuadas”. Y - concluye que “hay una relacién directa entre las
humedades existentes en el interior de las viviendas y el estado de la impermeabilizacién,
los sumideros y elementos constructivos verticales con exigencias especiales en cuanto a
la ejecucion de la impermeabilizacion (petos, chimeneas, etc) donde se han encontrado
defectos constructivos y degradacion de materiales”.(...) Todo ello le lleva a concluir en
el “dpartado 3.4. Determinacién de la causa de las humedades” que “hay una relacion
directa entre las humedades existentes en el interior de las Viviendas 1 y 2 y la situacion
de los sumideros y elementos constructivos verticales con exigencias especiales en cuanto
a la ejecucion ‘de la impermeabilizacion (petos, chimeneas, etc. ) en los que se han
encontrado defectos constructivos y degradacion de materiales”, Sin que por su parte se
hayan encontrado situaciones de uso por parte de los propietarios de ambas viviendas que
hayan podido afectar a la integridad de la cubierta. Subrayando que el hecho de que
existan muchas mas humedades en la vivienda 2 que en la 1 “indica que las obras que en
su momento hizo la promotora o la constructora del edificio o, en su caso, la propia
Comunidad de Propietarios en la cubierta de la Vivienda 1 fueron efectivas y que solo
existen las que tienen que ver con la zona de contacto con la vivienda 2”. Concluyendo,
por tanto, que “hay un problema generalizado en la impermeabilizacion y elementos
constructivos relacionados con la proteccion ante el agua de la cubierta de la Vivienda 2
asi como en las zonas de contacto con la Vivienda 1.
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La parte demandada se opone por falta de legitimacién pasiva “por cuanto las
terrazas de los demandantes no son elemento comin de la Comunidad de Propietarios,
Admirstracian sino que son privativas de los demandantes (... ) siendo que las reparaciones

correspondientes a la cubierta comun son costeadas por la Comunidad, como viene
siendo, pero no asi las correspondientes a las terrazas, que asumiéndose como privativas,
han venido siendo reparadas por sus respectivos propietarios desde la entrega de las
viviendas. Como se puede apreciar de la descripcion de las viviendas propiedad de los
demandantes que contiene el titulo constitutivo, y las propias NOTAS SIMPLES
aportadas por la contraparte en su escrito de demanda (documentos n° 3 y 4), las mismas
se describen "Tiene una terraza o solarium situada en planta BAJO CUBIERTA a la que
se accede por escalera interior y con una superficie construida aproximada de xxxx
metros xxx cuadrados”.(...)

Alega que la accién estd prescrita “ Art. 1.968.2° del C. Civil. El Codigo Civil
vigente establece que las acciones para reclamar responsabilidades derivadas de culpa o
negligencia extracontractual prescriben al cabo del plazo de 1 afio (art. 1.968 2° del
Cédigo Civil).No se determina por la contraparte la fecha de aparicién de las humedades
que refiere, por lo que entendemos que, siendo supuestamente provocadas por la
defectuosa impermeabilizacién (el perito de la contraparte establece en su informe, entre
otros, que los estados de las laminas de solape son defectuosos - pag. 12), en un edificio
cuya fecha de entrega data del afio 2.008, ha debido transcurrir en exceso dicho plazo.

Tampoco se determina la fecha de causacioén del siniestro en el burofax que se
aporta por la contraparte en su escrito de demanda, por lo que entendemos igualmente que
no puede interrumpir la prescripcion. (...) Nos oponemos a las alegaciones vertidas de
contrario, siendo que los presuntos dafios que la demandante dice tener en sus viviendas
son consecuencia del uso y/o manipulacién, y no de la negligencia o falta de reparacion
de esta parte. (...) todos los elementos que establece la demandante obedecerian a
defectos de construccién de la obra del edificio realizada por la promotora, obra que se
finalizé en el afio 2.008.

La entrada de agua por las juntas verticales entre ladrillos que no estdn rellenas
de cemento (Causa n° 6), es un hecho que no puede ser nuevo, sino que debe producirse
desde el minuto uno en que se entregaron las viviendas y llovié por primera vez, por
tanto, la reclamacion debiera haberse producido, en su caso, a la constructora o la
promotora, y no 12 afios después a la Comunidad de Propietarios; este mismo argumento
vale para el resto de causas descritas por la demandante.

Atendiendo a lo anterior, no puede ser que los dafios que dice tener el
demandante se hayan producido en este Gltimo afio, puesto que la construccion del
edificio data del afio 2.008 v, si lo fueran, habria pasado de sobra el plazo de 1 afio para
su reclamacion, puesto que hasta el afio 2020 no se ha recibido de la parte demandante
ninguna reclamacion por este motivo, habiendo transcurrido 12 afios, por lo tanto, es
16gico pensar que, si el problema es relativamente reciente, obedeceria al desgaste por el
uso y/o manipulacién de la terraza y no por una incorrecta ejecucion de la capa
impermeable, como establece la actora en su escrito rector. (...)Entiende esta parte que
resulta evidente que no estamos ante un problema estructural, dado el tiempo transcurrido
sin problemas, sino ante un problema de desgaste por el uso y/o manipulacién del solado
o del resto de elementos.

En todo caso, para el supuesto de entenderse por Su Sefioria algln tipo de
culpabilidad de esta parte en la causacién del siniestro, entendemos que esta parte
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Gnicamente estarfa obligada a asumir el coste de la impermeabilizacion y no del solado de
la terraza”.

Administracion
de Justicia

SEGUNDO.- Es conocido que en nuestro Derecho existen dos tipos de
legitimacién, la denominada "ad procesum" o procesal que se reconoce a todo aquel que
tiene las condiciones y aptitudes necesarias para poder ser parte, en abstracto, en un
proceso civil, y que se equipara con la denominada capacidad para ser parte que se regula
en los articulos 6 a 9 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Este tipo de legitimacién o
capacidad procesal es la que se configura como una auténtica excepcién procesal que
debe concurrir al inicio del proceso y cuya estimacién impide una sentencia sobre el
fondo del asunto, debiendo de ser resuelta no en la sentencia sino en un momento anterior
(audiencia previa o en la vista del juicio verbal antes del recibimiento a prueba), de tal
manera que en caso de ser subsanable se concederfa un plazo para tal subsanacién y en

A

- rjﬁ caso de ser insubsanable se dictaria un auto poniendo fin al proceso en la instancia y sin
° g entrar a conocer del fondo del asunto.

> 2

z 5 Junto con esta legitimacién existe también la denominada legitimacidén "ad
- O causam" o causal, en la que se requiere que el sujeto actlie y comparezca en el proceso

U

como titular de la relacion juridica cuya tutela judicial se pretenda en el proceso. A la
misma se refiere el articulo 10 de la Ley de Enjuiciamiento Civil al sefialar que "serén
considerados como partes legitimas quienes comparezcan y actien en juicio como
titulares de la relacién juridica u objeto litigioso". Estar4 legitimado pasivamente en los
terminos del articulo 5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil aquel que sea el titular de la
relacion juridica concreta que se pretenda en el proceso. Como sefiala la STS de 13 de
julio de 2012: " La sentencia ntim. 713/2007, de 27 junio, sefiala que la legitimacién "ad
causam” «consiste en una posicién o condicion objetiva en conexién con la relacion
material objeto del pleito que determina una aptitud para actuar en el mismo como parte;
se trata de una cualidad de la persona para hallarse en la posicion que Jundamenta
Juridicamente el reconocimiento de la pretension que trata de gjercitar y exige una
adecuacidn entre la titularidad juridica afirmada (activa o pasiva) y el objeto juridico
pretendido, segun las SSTS 31-3-97 y 28-12-01 »; de modo que, por su propia naturaleza
Y efectos, su falta puede ser apreciada de oficio ( SSTS, 30 abril 2012 , 13 diciembre
2006, 7 y 20 julio 2004 , 20 octubre 2003 , 16 mayo 2003 , 10 octubre 2002 y 4 julio
2001 ) en cualquier momento del proceso”.
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LaS. del T.S. de 10-12-90, establecié que “segiin la doctrina y la jurisprudencia de
este Sala, la legitimacién ad causam implica la atribucion subjetiva del derecho y la
obligacidn deducidos en juicio, sin que se trate de una condicién de admisibilidad del
proceso, sino de la existencia misma de la accién, de modo que no es, por tanto, la
legitimacion ad causam una cuestion de personalidad, sino que afecta al fondo de la cuestién
para traducirse en la falta de accién o disposicién sobre un derecho que es ajeno”. En
idéntico sentido la S. del T.S. de 2 de septiembre de 1996, al sefialar que la estimacion previa
de esta excepcién debe limitarse a aquellos casos en que sea manifiesta su falta, debiendo en
los otros resolverse sobre el fondo. En el presente caso es necesario entrar en el fondo del
asunto para resolver sobre la falta de legitimacién alegada.

Madrid
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TERCERO.- Respecto de la prescripcion, el Tribunal Supremo tiene declarado,
para los supuestos de dafios continuados, que el plazo de prescripcién no empieza su
Administracion . ~ . . .
de Justicia curso mientras el total resultado dafioso no es cuantitativamente conocido por el
perjudicado o, como declara en S. 17.Mar.1986, mientras no "se alcance el conocimiento
por modo cierto de los quebrantos definitivamente ocasionados”; en igual sentido que la
S. 12.Feb.1981 sobre reclamacion de dafios por efecto de sucesivas voladuras al explotar
una cantera, S. 29.Nov.1982, sobre ocupacién de una finca en extension superior a la que
habia sido expropiada, S. 24.May.1993, sobre dafios por emanaciones de gases toxicos
procedentes de una fabrica, o S. 24.Jun.1993, sobre dafios en una vivienda provocados
por obras realizadas en otra que ocasionan en la primera un deterioro progresivo y
paulatino.

Para el caso concreto de los dafios por filtraciones de agua, la S. 25.Jun.1990,
sobre humedades v filtraciones en edificio colindante, declaré que "el computo del plazo
de prescripcion no se inicia hasta la produccion del definitivo resultado, cuando no es
posible fraccionar en etapas diferentes o hechos diferenciados la serie proseguida"; al
igual que la S. 15.mar.1993 sobre dafios de produccion sucesiva e ininterrumpida por
deterioro de plantaciones derivado de emanaciones de gas.

OlVWILSaY B

En el supuesto enjuiciado, y al tiempo de emitirse el informe pericial, subsistia el
dafio continuado ocasionado por las filtraciones de agua, por lo que, persistiendo el dafio
continuado y el progresivo deterioro subsiguiente, no comienza a correr el plazo de
prescripcion de un afio previsto en el art. 1968 Ce.

CUARTO.- En cuanto al régimen juridico de las terrazas.

Es de trascendental importancia la SAP de Madrid de ocho de junio de dos mil
veinte ( en idéntico sentido la SAP de Madrid de 22 de septiembre de 2017) segin la
cual: “en orden al régimen juridico al que estdn sometidas las terrazas que siendo un
elemento comtn del inmueble, su uso le corresponde a alguno o alguno de los
propietarios, como recoge la Sentencia de esta Seccion N °© 374/2017 de 22/09/2017 " de
acuerdo con lo establecido en los articulos 9 y 10 de la Ley de Propiedad Horizontal , le
corresponde a la Comunidad de Propietarios el llevar a cabo las obras de conservacion,
reparacién y mantenimiento de los elementos comunes del inmueble. Las terrazas, que a
su vez conmstituyen la cubierta del edificio, constituidos en el régimen de propiedad
horizontal son elementos comunes por destino, lo que permite atribuir el uso privativo de
las mismas a uno de los propietarios. Lo que no es posible es atribuir la propiedad
exclusiva en favor de algin propietario, de las cubiertas de los edificios configurados en
régimen de propiedad horizontal donde se sitian las camaras de aire, debajo del tejado y
encima del techo, con objeto de aislar del frio y del calor y que resulta ser uno de los
elementos esenciales de la Comunidad de Propietarios tal como los cimientos o la fachada
del edificio por ser el elemento comun que limita el edificio por la parte superior. La
cubierta del edificio no puede perder su naturaleza de elemento comun debido a la
funcion que cumple en el dmbito de la propiedad horizontal, y ello pese a que la terraza
situada en la vltima planta del edificio, se configure como privativa ( SSTS 17 de febrero
1993, 8 de abril de 2011, 18 de junio 2012, entre otras). '
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Asi los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal se componen por
elementos comunes y privativos. Dentro de los denominados elementos comunes, algunos
tienen tal consideracién por su propia naturaleza y otros por destino. La diferencia estriba
en que los primeros no pueden quedar desafectados, por resultar imprescindibles para
asegurar el uso y disfrute de los diferentes pisos o locales que configuran el edificio,
mientras que los denominados elementos comunes por destino, a través del titulo
constitutivo del edificio en régimen de propiedad horizontal, o por acuerdo unénime de la
Comunidad de Propietarios, podrian ser objeto de desafectacién. La Sala ha declarado
que las terrazas son unos de los denominados elementos comunes por destino y por tanto
pueden ser objeto de desafectacion, pero ello no significa que la parte de ellas que
configura la cubierta y el forjado del edificio, que son elementos comunes por naturaleza,
pueda convertirse en elemento de naturaleza privativa ( STS de 8 de abril de 2011 )

En cuanto a las obras de conservacién y reparacién de los elementos comunes, y
en especial de este elemento, la regla general que se viene aplicando es que las obras de
conservacion que se derivan del uso ordinario corresponden al propietario que tiene
atribuido su wuso, mientras que las reparaciones que se derivan de defectos de
impermeabilizacion, mal estado de la estructura, forjado, y que excluye un mal uso o la
Jalta de mantenimiento del propietario a que esté atribuido aquél, corresponde a la
Comunidad asumir el coste de la reparacion”.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de abril de 2013, atribuye la
responsabilidad a la Comunidad de Propietarios cuando los dafios tienen su origen el mal
estado de la tela asfaltica, que asegura la impermeabilidad del edificio y que ésta se
encuentre situada bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta del edificio. :

(...) no cabe calificar la terraza como elemento privativo, como se recoge en la
sentencia de instancia, toda vez que de acuerdo con la jurisprudencia expuesta en el
fundamento de derecho anterior, dichas terraza que a su vez constituyen la cubierta del
edificio, son elementos comunes por naturaleza Yy no pueden ser calificados como
elementos privativos, cuestién distinta es que el uso de ese elemento comun, como se
admite por ambas partes este atribuido y se venga realizando por parte del comunero del
dtico correspondiente, debiendo en tales casos, como el presente determinar a quién le
corresponde realizar las reparaciones de ese elemento comtn, a la Comunidad de
propietarios, en su condicién de propietaria de la cubierta- terraza, o a la demandada en su
condicion de usuaria de la terraza. '

Como también se ha expuesto en esta resolucion, si los defectos de la terraza se
deben a una falta de conservacién o mantenimiento ordinario por parte del usuario o por
obras llevadas a cabo sobre ese elemento por el comunero, debe proceder y asumir el
coste de las obras de reparacién el propietario que tiene, o viene haciendo un uso
exclusivo de la terraza, por el contrario cuando esos defectos o deficiencias no tengan su
origen en esa falta de mantenimiento, sino en defectos estructurales, como pueden ser
defectos de impermeabilizacién, la que debe asumir el coste y llevar a cabo las obras de
reparacion es la Comunidad de propietarios, ahora bien si concurren en la produccién de
esos defectos o deficiencias ambas causas, como es por un lado defectos en la tela
asfaltica, y a su vez una falta de mantenimiento y conservacion por parte del propietario,
las obras deberan ser asumidas por ambos”
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Segtn STS 7 de junio de 2018 las terrazas son elemento privativo cuando se
establece expresamente en los estatutos “de forma clara y directa que los gastos de
reparacion de las terrazas estd a cargo de los duefios de los respectivos locales y por ello
no puede deducirse que sea una carga general. Por ello, al existir una regla especial en los
estatutos sobre la propiedad y régimen de las cubierta terraza de autos no es aplicable el
art. 396 del Cédigo Civil , por cuanto como en su parrafo ultimo se dispone rige "la
voluntad de los interesados”, en éste caso manifestada en los estatutos”.

Dicha prevision estatutaria no existe en el presente caso.

Teniendo en cuanta la Jurisprudencia mencionada las terrazas objeto del presente
procedimiento son elemento comin por naturaleza y solo sera responsabilidad de los
propietarios su reparacién si existen defectos de mantenimiento o conservacion, caso
contrario serd responsabilidad de la comunidad de propietarios.

Como sefiala la SAP de Guadalajara de 27 de julio de 2016 existen numerosas
resoluciones judiciales que discriminan en funcién del origen de los defectos, asi
responde el comunero de los dafios causados por el atasco del sumidero a consecuencia de
la caida de hojas - Sentencia de la Audiencia Provincial de Baleares (Seccion 3%) de 9 de
julio de 2008 . -Corresponde al comunero la ejecucion de las obras de mantenimiento de
la terraza que es cubierta del edificio, pero no su reparaciéon - Sentencias de las
Audiencias Provinciales de Sevilla (Seccién 5% de 13 de febrero de 2004 ; Baleares =
(Seccion 3?) de 6 de febrero de 2004 y 9 de julio de 200 ; Alicante (Seccion 5%) de 1 de =
junio de 2005 ; Pontevedra (Seccion 17) de 6 de abril de 2006 ; Granada (Seccidn 4%) de -
21 de abril de 2006 ; Madrid (Seccién 18%) de 30 de octubre de 2006 ; Barcelona (Seccidn
12%) de 25 de enero de 200 ; Cantabria (Seccion 4%) de 5 de enero de 2007 ; Malaga
(Seccion 5) de 20 de febrero de 200. -Es responsable la Comunidad de Propietarios por la
deficiente impermeabilizacién de la terraza y de los defectos estructurales - Sentencias de
las Audiencias Provinciales de Malaga (Seccién 6%) de 20 de junio de 2006 ; Madrid
(Seccién 10%) de 26 de septiembre y 20 de octubre de 2006 y 15 de octubre de 2007 ;
Barcelona (Seccién 12%) de 25 de enero de 2007 ; Tarragona (Seccién 3%) de 20 de junio
de 2007 ; Madrid (Seccion 21%) de 25 de enero de 2008 ; Lleida (Seccidn 2%) de 30 de
mayo de 2008 ; Alicante (Seccion 6°) de 25 de junio de 2008 y Ourense (Seccién 1%) de 2
de marzo de 2009 , y del Tribunal Supremo de 17 de febrero de 1993 -.
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QUINTO.- Origen de las humedades.

La jurisprudencia hace recaer sobre el litigante que no prueba, las consecuencias
negativas de dicha ausencia ( SS TS 31 marzo y 14 abril 1998 entre otras muchas). El
sistema de la carga de la prueba en nuestro derecho civil se articula hoy esencialmente en
torno al art. 217 de la LEC , que sigue la tradicional doctrina del derogado art. 1214 del
Cédigo Civil sobre las consecuencias negativas de la falta de prueba de un hecho, para
quien corresponda probarlo, estableciendo en su nimero primero que "cuando al tiempo
de dictar sentencia o resolucién semejante, el Tribunal considere dudosos unos hechos
relevantes para la decision, desestimara las pretensiones del actor o del reconviniente, o
las del demandado o reconvenido, seglin corresponda a unos u otros la carga de probar los
hechos que permanezcan inciertos y fundamenten las pretensiones". Afiadiendo "incumbe
al demandado la carga de probar los hechos que conforme a las normas que les sean
aplicables, impidan, extingan o enerven la eficacia juridica de los hechos a que se refiere
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el apartado anterior", con lo que se sigue manteniendo la tradicional tesis de qﬁe
corresponde al actor la prueba de los hechos normalmente constitutivos de su derecho y al
demandado la de los impeditivos, modificativos, extintivos y excluyentes. ~

La parte actora presente informe pericial emitido en el que se hace constar que:
“relacion directa entre las humedades existentes en el interior de las Viviendas 1 y2 y la
situacion de los sumideros y elementos constructivos verticales con exigencias especiales
en cuanto a la ejecucion de la impermeabilizacion (petos, chimeneas, etc.) en los que se
han encontrado defectos constructivos y degradacién de materiales.

Como ya se ha comentado el problema de humedades en el interior de las
viviendas de la ltima planta del edificio no es exclusiva de las Viviendas 1 y 2. La
existencia de muchas mas humedades en la Vivienda 2 que en la 1 indica que las obras
que en su momento hizo la promotora o la constructora del edificio o, en su caso, la
propia Comunidad de Propietarios en la cubierta de la Vivienda 1 fueron efectivas y que
solo existen las que tienen que ver con la zona de contacto con la Vivienda 2.

En las visitas realizadas no se han encontrado situaciones de uso por parte de los
Propietarios de las Viviendas 1 y 2 que pudieran haber afectado a la integridad de la
cubierta. No hay dafios superficiales relevantes en los acabados cerdmicos de las cubiertas
y no se han realizado anclajes, perforaciones ni otras manipulaciones.

De lo indicado en los tres parrafos anteriores, a partir de las inspecciones
realizadas, se deduce que hay un problema generalizado en la impermeabilizacién y
elementos constructivos relacionados con la proteccién ante el agua de la cubierta de la
Vivienda 2 as{ como en las zonas de contacto con la Vivienda 1. (...)De acuerdo a lo
hasta ahora indicado en este documento, las humedades presentes en las viviendas son a
mi juicio originadas por las siguientes causas:

CAUSA 1 ,

Entrada de agua a las paredes y techos interiores a través de la junta de dilatacién
en el vuelo sobre las terrazas a la calle de las Viviendas 1 y 2 (Fotografia 3)

La junta de dilatacién es un espacio hueco estrecho que separa dos partes de un
edificio y que debe ser continuo en todo él. Si el agua entra por cualquier punto de la
junta de dilatacion, puede correr libremente ese espacio hueco. Esta situacién se agrava si
en la junta hubieran quedado restos de cemento de la ejecucion de los muros que pusieran
en contacto la hoja de ladrillo de un lado de la junta con la del otro lado, lo que facilita
que el agua que entre por una zona llegue a otra. f

La Comunidad de Propietarios ha realizado obras de mejora de la
impermeabilizacién en la cara superior del elemento en vuelo y en el sellado la junta
vertical del peto (Fotografia 4) Sin embargo, la prolongacion de la impermeabilizacién en
el plano vertical es de nuevo de altura insuficiente, se ha aplicado directamente sobre el
ladrillo, sin un material de regularizacién y alisado y sin pieza de remate superior. Estas
deficiencias constructivas permiten anticipar que en poco tiempo se podrian producir
nuevas filtraciones de agua.

Tampoco se han reparado los defectos causados por la entrada de agua en la cara
inferior del elemento en vuelo que da a las terrazas (Humedad H1, F otografia 3) ni en el
interior de las Viviendas 1 y 2 (Humedad H2a, Fotografias 5 y 6; Humedad H2b,
Fotografias 7 y 8)

CAUSA 2

Juzgado de 1* Instancia e Instruccién n° 03 de Parla - Procedimiento Ordinario 9de 14




Entrada de agua por la incorrecta ejecucion de la vuelta de la impermeabilizacién
= o en el encuentro con los petos y otros elementos verticales (chimeneas, paredes, etc.)
Admiristracion (Fotografias 29, 30 y 31; Fotografias 32, 33 y 34). -

La altura de esta vuelta es inferior a la exigida por la norma de edificacion, tanto
en la que probablemente estaba en vigor en el momento de obtencién de la licencia de
obras (NBE, Figura 8; NTE, Figura 9) como en la actualmente vigente (CTE, Figura 10)

El estado de la lamina impermeabilizante no es bueno, al menos en las zonas
vistas en las catas realizadas (Fotografias 30, 33) donde se pueden apreciar
irregularidades, espesores desiguales, zonas degradadas, etc.

Al no respetarse la altura de la impermeabilizacién y existir zonas con
impermeabilizacion debilitada, el agua puede penetrar en los elementos verticales de
fabrica y desde ellos pasar al interior de las viviendas. :

Esta situacion, si bien solo se ha comprobado en las catas, es altamente probable
que se reproduzca en toda la cubierta de la Vivienda 2.

CAUSA3 '

Entrada de agua por los laterales de las cazoletas de los sumideros (Fotografia 35
y 37) El agua ha podido pasar por debajo de 1a 14mina impermeabilizante, llegando hasta
ol interior de la vivienda. En la cata inspeccién realizada en el sumidero 1, se ha podido =
comprobar que la impermeabilizacion esta degradada (Fotografia 36). =

La Comunidad de Propietarios ha realizado obras de mejora de a =
impermeabilizacion en la zona de acceso restringido situada al Norte que estd sobre las =
viviendas, pero la ejecucion de la cazoleta es defectuosa al no estar correctamente
adherida (Fotografia 37).

Dado que el nivel de rebose del agua esta por encima de la lamina
incorrectamente adherida, el agua podria penetrar por debajo de dicha lamina y llegar a
las viviendas.

CAUSA 4

Sistema de impermeabilizacion inadecuado para una cubierta plana con
proteccién por embaldosado y pendiente reducida, lo que ha provocado su degradacién.

DETERMINACION DE LA CAUSA DE LAS HUMEDADES EN
VIVIENDAS EN LA C/ ’
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DE OBRAS DE REPARACION 21 de septiembre de 2020 IVP44

De acuerdo a las catas realizadas la impermeabilizacion existente es de tipo
liquido muy probablemente de caucho, con malla de armado (Fotografias 30, 33, 34). Este
tipo de impermeabilizacion no es apropiada para tener encima la proteccién de baldosa y
mortero y ademds requiere pendientes minimas de en torno al 3%, mayores que la
existente. Con las condiciones existentes es altamente probable que la ldmina esté en
proceso de degradacion en su totalidad, haciendo que con el paso del tiempo se produzcan
cada vez mas humedades.

CAUSAS

Entrada de agua por la junta abierta en el encuentro de petos y albardilla, con
discontinuidades entre piezas e inexistencia de continuidad del goteron en la esquina de
encuentro de albardillas (Fotografia 38) El agua que corre por los puntos donde no hay
continuidad del goterén o la que alcance la pared en situaciones de lluvia continua con
viento, puede entrar por la junta abierta y desde esta calar la fabrica hasta el forjado y el
interior de la vivienda.

Juzgado de 1° Instancia e Instruccién n° 03 de Parla - Procedimiento Ordinario 10 de 14



El tramo de albardilla con pendiente que cae en esa zona (Fotografia 38a y 39a)
incrementa la cantidad de agua que puede entrar en las viviendas como se ha descrito.
Mo dusica CAUSA 6

Entrada de agua por las juntas verticales entre ladrillos que no estén rellenas de
cemento (Fotografia 39) '

El agua que puede resbalar por la fabrica teniendo acceso por las juntas no
rellenas al interior de los ladrillos, especialmente en caso de lluvia continua con viento,
para desde alli llegar al forjado y al interior de las viviendas.

CAUSA 7

Entrada de agua por los huecos existentes en el encuentro entre el remate de
chimenea de ventilacion y el casetén de la escalera de la Vivienda 2 (Fotografia 40)

La chimenea en primer lugar deberia prolongar por encima del nivel de la
cubierta del caseton para funcionar correctamente. Al estar situada por debajo, quedan
huecos por los que puede penetrar el agua y mojar la pared del casetén, llegando asi hasta
el interior.

DETERMINACION DE LA CAUSA DE LAS HUMEDADES EN
VIVIENDAS EN LA

Y VALORACION DE OBRAS DE REPARACION 21 de septiembre

2|

OlLVKWILSaV

de 2020 IVP45

Con arreglo a reiterada doctrina jurisprudencial “la valoracién de la prueba
pericial es funcién privativa de los juzgadores de instancia, sujeta a las reglas de la sana
critica ( art. 348 de la LEC), debiendo respetarse su criterio valorativo salvo que
tergiverse ostensiblemente las conclusiones periciales, falsee de forma arbitraria sus
conclusiones o extraiga conclusiones absurdas o ilégicas ( SSTS de 31 de enero de 1992,
12 de junio de 1999, 14 de octubre de 2000, 2 de febrero de 2001, 17 de mayo de 2002,
15 de abril de 2003, 3 de mayo de 2004, 19 de diciembre de 2005 y 10 de noviembre de
2006, entre otras muchas), resultando de esta misma doctrina que los resultados de la
prueba pericial son de libre apreciacién por el juzgador de instancia, sin quedar vinculado
por el dictamen de los peritos porque se trata de un medio probatorio mas y los peritos no
suministran al Juez su decision sino que lo auxilian, aportando conocimientos en materias
de su profesion, ciencia, arte y oficio, que los juzgadores no tienen el deber de conocer, y
pudiendo, no obstante, basarse el juzgador en el medio de prueba que estime més idéneo
o bien apartarse o discrepar de las conclusiones obtenidas en el informe pericial, u obtener
otras diferentes, siempre que se razone debidamente tal decision judicial porque, en otro
caso, estaria sustituyendo arbitrariamente el criterio pericial del correspondiente técnico o
especialista en la materia por el suyo propio, pudiendo dar lugar a una valoracién judicial
absurda, ilégica o contradictoria en si misma. En consecuencia, los resultados de los
dictdmenes efectuados por los peritos no vinculan al Juez ni constituyen un medio legal
de prueba sino que el juzgador debe valorar dichos informes segiin las reglas de la sana
critica, es decir, con criterios l6gico-racionales, valorando el contenido del dictamen y no
Unicamente su resultado, en funcién de los demas medios de prueba o del objeto del
proceso a fin de dilucidar los hechos controvertidos, y en el supuesto de que obren
dictdimenes contradictorios, el Juez es soberano para optar sobre aquel o aquellos que
estime mds convincentes u objetivos, es decir, que ofrezcan una mayor aproximacion a la
realidad de los hechos”.
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La prueba pericial debe ser valorada por el juez con arreglo a las normas de la
0 - sana critica y, como sefiala la STS de 7 de marzo de 1997, cuando hay varios dictamenes
Ai@;u§§i2°“ periciales sobre el mismo objeto, quien ha de decidir cudl debe prevalecer es el drgano
que en el mecanismo del proceso aparece como imparcial, el Tribunal que preside la
prueba. En el mismo sentido la sentencia de 2 de abril de 1.982 sefiala que "la apreciacion
de la pericia y su valoracién corresponde al Tribunal". Por otro lado, como criterio de
valoracion de la prueba pericial debe recordarse también la reiterada doctrina (STS 3-11-
1993, 6-3-1995 y 21-3-1995 ) que lo sujeta a las reglas de la sana critica, que como
precisa la sentencia del Tribunal Supremo de fecha 18 de enero de 1999 han de ser
entendidas como "las mas elementales directrices de la l6gica humana", es decir, son
reglas no codificadas pero que se derivan del pensamiento humano como pensamiento
16gico. Se trata pues, de partir de las consecuencias sentadas por los peritos y a raiz de alli
y utilizando el razonamiento l6gico, sentar conclusiones. Todo ello, evidentemente no
quiere decir que a priori se tenga que dar més valor a alglin informe pericial en detrimento
de los deméas. Ahora bien, hay que dejar claro que el juez en esta actividad no sélo no esta
vinculado por ninguno de estos informes, sino que puede discrepar de los mismos siempre
que lo haga de un modo fundado y utilizando las reglas de la sana critica, como se deduce
de la sentencia del Tribunal Supremo de fecha 22 de diciembre de 1994.

2|
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Las conclusiones del informe pericial no han sido desvirtuadas por la parte
demandada, quien no ha acreditado ningim hecho impeditivo o extintivo, tan solo se han =
realizado alegaciones de parte que carecen de eficacia probatoria en cuanto a un deficiente
estado de conservacién o mantenimiento por parte de los propietarios demandantes.

En consecuencia procede distar sentencia estimatoria condenado a la comunidad
de propietarios de mandada a realizar las obras de reparacion en la forma establecida en el
informe pericial de la parte actora

TERCERO.- En cuanto a las costas, por aplicaciéon de lo establecido en el art.
394 de la LEC se imponen las costas a la parte demandada.

No procede la declaracién de temeridad solicitada por la parte actora puesto que
para apreciar temeridad se exige que la conducta o comportamiento de la parte
demandada, en este proceso concreto, deba calificarse como obstruccionista y, que de
modo injustificado, sea la que haya provocado la tramitacién de la misma. Se exigiria un
comportamiento caracterizado por la mala fe, entendiendo como tal, en contraposicion al
de buena fe, toda conducta de uno respecto de otro, con el que se halle en relacion, que no
se acomoda a los imperativos éticos que la conciencia social y juridica exija en un
momento histérico determinado. En definitiva, supone un ataque frontal a los valores
éticos de honradez y lealtad ( Sentencias del Tribunal Supremo 11 mayo 1988, 29 febrero
2000 y 1 de marzo 2001, entre otras) por tanto, contrario a la definicién de buena fe que
ampliamente ha fijado la jurisprudencia. En este sentido, la Sentencia de 11 de mayo de
1988 declara que: "La exigencia de la buena fe en el ejercicio de los derechos que el
articulo 7.1 del Cédigo Civil consagra, conlleva, como ya proclamaron las sentencias de
esta Sala de 8 de julio de 1981, 21 de mayo de 1982 y 21 de septiembre de 1987, que la
conducta del que dichos derechos ejercita se ajuste a normas éticas, contradiciéndose,
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entre otros supuestos, dicho principio cuando se va contra la resultancia de los actos
propios, se realiza un acto equivoco para beneficiarse intencionalmente de su dudosa
significacién o crea una apariencia juridica para contradecirla después en perjuicio de
quien puso su confianza en ella, en definitiva, conforme a lo que por un autorizado sector
de la doctrina cientifica se concreta, la buena fe en sentido objetivo consiste en que la
conducta de uno con respecto al otro, con el que se halle en relacidn, se acomode a los
imperativos éticos que la conciencia social exija".

Vistos los preceptos legales citados y demds de comiin y pertinente aplicacion.

FALLO

En la demanda interpuesta pdr el Procurador Sr. en
representacion de DON '

SOBREDO contra COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO
hago los siguientes pronunciamientos:

Primero.- Declaro la responsabilidad de la Comunidad de Propietarios
demandada en los dafios producidos por humedades en las viviendas de la calle .
(Madrid) y en la vivienda sita calle .
(Madrid), y que constan en el informe pericial adjuntado como
DOCUMENTO N° 5 de la demanda.

Segundo.- Condeno a la demandada:

- A la sustitucién de toda la impermeabilizacién y sumideros de la cubierta de la
Vivienda 2, demoliendo el solado y rodapié cerdmicos existentes e instalar una nueva
soluciéon de impermeabilizacién compatible sobre la existente, cumpliendo con las
exigencias normativas.

- A la revisién y ejecucion de la impermeabilizacién realizada en las zonas de
acceso restringido y el vuelo en fachada para que cumpla con las exigencias normativas
en cuanto a alturas de impermeabilizante en paredes, tratamiento de juntas y solapes,
encuentros con sumideros y remates.

- A la ejecucién de los remates del encuentro entre petos y albardillas y
sustitucién de piezas para garantizar la continuidad del goterdn.

- A la ejecucion del relleno de juntas verticales abiertas entre ladrillos.

- A la ejecucién de la prolongacién de la chimenea de ventilacién adosada al
caseton de cubierta de la Vivienda 2, incorporando evacuacién de agua hacia el exterior

- A la reparacion de los dafios ocasionados por las humedades en el interior de
las viviendas y en las terrazas de mis representados.

- A sufragar y obtener todos los permisos, licencias y autorizaciones
municipales.
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Todo ello, con la expresa advertencia de que, si no ejecuta las obras en el plazo
de tres meses, se mandarén ejecutar a un tercero a su costa.

Tercero.- Se imponen las costas a la parte demandada.

Contra la presente resolucién cabe interponer recurso de APELACION en el
plazo de VEINTE DIAS, ante este Juzgado, para su resolucion por la Ilma. Audiencia
Provincial de Madrid (articulos 458 y siguientes de la L.E.Civil), previa constitucion de
un depésito de 50 euros, en la cuenta 2368-0000-04-0764-20 de esta Oficina Judicial de la
cuenta general de Depésitos y Consignaciones abierta en BANCO DE SANTANDER.

Si las cantidades van a ser ingresadas por transferencia bancaria, debera
ingresarlas en la cuenta ntimero IBAN ES55 0049 3569 9200 0500 1274, indicando en el
campo beneficiatio Juzgado de 1* Instancia e Instruccion n® 03 de Parla, y en el campo
observaciones o concepto se consignaran los siguientes digitos

No se admitird a tramite ninglin recurso cuyo deposito no esté constituido (L.O.
1/2009 Disposicion Adicional 15).

Asi por esta sentencia lo pronuncio, mando y firmo.

La Juez/Magistrada Juez

La difusion del texto de esta resolucién a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sélo
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
0 a la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

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