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Madrid

JUZGADO DE 1° INSTANCIA E INSTRUCCION N° 03 DE POZUELO DE
ALARCON

Via de las dos Castillas, 33 - Atica 7 , Planta Baja - 28223

Tfno: 917994600,917994596

Fax: 917141769

42020310
NIG: 28.115.00.2-2020/0001536

Procedimiento: Procedimiento Ordinario . ’2020
Materia: Responsabilidad civil

Demandante: C.P. C/ . DE GETAFE
PROCURADOR D./Diia. MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ
Demandado:

PROCURADOR D./Dfia.

SENTENCIA N° /2022

JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: D./Dfia. JUAN IGNACIO GONZALOQ PASCUAL
Lugar: Pozuelo de Alarcén
Fecha: veinticinco de febrero de dos mil veintidds

El limo. Sr. D. JUAN IGNACIO GONZALO PASCUAL, Magistrado Juez
en sustitucion del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n® 3 de Pozuelo
de Alarcén habiendo visto los presentes autos de JUICIO ORDINARIO nam.

2020, seguidos a mstancxa de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE
LA CALLE . DE GETAFE, representada por la
Procuradora Dfia. M2 Asuncion Sanchez Gonzalez y asistida por el Letrado D.
Luis Miguel Fernandez Jiménez, contra la mercantil ) ‘

., representada por la Procuradora Dfia.
y asistida por la Letrada Dfa. sobre
obligacion de hacer y reclamacioén de cantidad, en los que aparecen y son de
aplicacion los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El dia 3 de junio de 2020, por la representacion procesal de

la demandante, la COMUNIDAD . DE PROPIETARIOS DE LA CALLE

. DE GETAFE, se present6 escrito deduciendo

demanda de juicio ordinario contra la demandada, la mercantil .

que por turno de reparto

correspondio a este Juzgado, en la que en la que tras alegar los hechos y

fundamentos de derecho que se estimaron aplicables, se suplicaba al Juzgado

dictara Sentencia estimando integramente la demanda, condenando a la
demandada a:

1) A reparar los dafios ocasionados en los elementos comunes y
privativos del edificio de la Comunidad de Propietarios
demandante, conforme al informe pericial emitido por el Arquitecto
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D.. ~-documento n°® 7 de la demanda—, a realizar
bajo la supervision de este técnico, y de acuerdo con las
indicaciones que se contienen en el mismo.

2) Subsidiariamente, y para el caso de que no proceda a repararlos
en el plazo de un mes, o aquel plazo que prudenciaimente se fije
por el Juzgado, se condene a la demandada al pago de la
cantidad de 47.858,40 euros, en los que se valora el coste de
ejecucion de las obras necesarias.

3) De condene a la demandada al pago de los intereses, gastos y
costas originadas y que se originen en el presente procedimiento.

SEGUNDO.- Mediante Decreto fue admitida a tramite la demanda,
acordandose dar traslado a la demandada, emplazandola para que en el plazo
de veinte dias compareciera en legal forma y contestara a la misma.

Dentro del plazo conferido, se presento por la representacion procesal
de la demandada escrito de contestacion a la demanda en el que, tras efectuar
las pertinentes alegaciones de hecho y de derecho, se suplicaba al Juzgado
dictara Sentencia desestimandola mtegramente con expresa imposicion de
costas a la parte actora.

Por Diligencia de Ordenacién se convoco a las partes a la Audiencia
Previa al juicio ordinario del art. 414 de la Ley de Enjuiciamiento C:vxl que tuvo
lugar el 10 de febrero de 2021.

TERCERO.- La audiencia tuvo lugar el dia sefialado, asistiendo las partes
debidamente asistidas y representadas. Abierto el acto, se intenté el acuerdo o
transaccion entre las partes, sin que se llegase a ello. Las partes se ratificaron
en sus respectivos escritos de demanda y contestacion, y tras la fijacion por las
partes de los hechos controvertidos, prosiguié la audiencia para la proposicién
y admision de prueba, con el resultado que refleja el correspondiente soporte
audiovisual, procediéndose a sefialar la fecha de la vista.

CUARTO.- La vista tuvo lugar, finalmente, el 24 de febrero de 2022, con
asistencia de las partes debidamente asistidas y representadas. Abierto el acto,
se procedio a la practica de la prueba, con el resultado que refleja el soporte
audiovisual. Practicada la prueba, las partes formularon oralmente sus
conclusiones sobre los hechos controvertidos y resumen de pruebas, quedando
las actuaciones pendientes de dictar Sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Carga de la prueba
Conforme al articulo 217.2 de la LEC, que regula los principios generales

sobre carga de la prueba al haber derogado el articulo 1214 del Codigo Civil,
"corresponde al actor y al demandado reconviniente la carga de probar la
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certeza de los hechos de los que ordinariamente se desprenda, segun las
normas juridicas a ellos aplicables, el efecto juridico correspondiente a las
pretensiones de la demanda y de la reconvencién”, afiadiendo el parrafo 3° que
"incumbe al demandado y al actor reconvenido la carga de probar los hechos
que, conforme a las normas juridicas que les sean aplicables, impidan,
extingan o enerven la eficacia juridica de los hechos a los que se refiere el
apartado anterior". Es por tanto a la demandante a quien corresponde la carga
de probar la existencia y la cuantia de la obligacion cuyo cumplimiento reclama,
soportando, en su caso, las consecuencias desfavorables de la falta de
acreditacion de tales extremos.

SEGUNDO.- Hechos y pretensiones
Ambas partes estan de acuerdo en que la demandada, la mercantil

al menos desde abril de
2018, actudé como constructora en la realizacion de las obras de construccion

de un edificio en los nimeros 36 y 38 de la calle de Getafe
(Madrid), finca colindante al edificio de la demandante, la COMUNIDAD DE
' : DE GETAFE.

Sostiene la parte actora que, durante la realizacion de los trabajos de
construccion del referido edificio, la demandada origind dafios de diversa
consideracion —entre ellos, fisuras, grietas y golpes en fachada—, cuyo coste de
reparacion ha valorado su perito en 47.858,40 euros. Y en base a ello, solicita
que la empresa demandada proceda a su reparacion en el plazo de un mes o
el que por el Juzgado se determine; y en caso de que no lo haga, que le
indemnice por la cantidad indicada de 47.858,40 euros.

Por el contrario, se opone la demandada, quien en base a los hechos
que refiere en su escrito de contestacion a la demanda, solicita la
desestimacioén. Y aunque no lo menciona como peticion subsidiaria en el
suplico del escrito de contestacion, lo cierto es que, para el caso de que se
determinara responsabilidad, en su escrito concreta los darfios en la cantidad de
23.714,24 euros, haciendo referencia al presupuesto inicial de la propia
Comunidad de Propietarios hoy demandante.

TERCERO.- Cuestion previa

Como cuestion previa, se observa que en la demanda se indica que la
demandada -, ademas de realizar- las obras de construccion que
originaron los dafios que hoy se reclaman, fue también quien realizo la
demolicion del edificio preexistente, en concreto en octubre de 2017. Y la
demandada ha negado tajantemente tal hecho, indicando que la demolicién la
llevd a cabo otra empresa, y que ella. intervino Unicamente desde abril
de 2018, con la construccion del nuevo edificio.

No obstante lo indicado, dado que esa otra empresa demoledora no ha
sido parte en este procedimiento, a fin de no perjudicar el principio de audiencia
ni vulnerar los fines previstos por el de cosa juzgada, y partiendo de que la
reclamacion se efectua contra ...... en base a la construccion (no a la
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demolicion previa), esta resoluciéon se centrara exclusivamente en lo sucedido
en ese periodo, esto es, durante las obras de construccién del nuevo edificio
por parte de

CUARTO.- Estimacion de la demanda

A la vista de la prueba practicada, es procedente estimar integramente la
demanda, al haber acreditado la actora los hechos en los que funda sus
pretensiones. Esto es, que en la realizacion de las obras de construccién de un
edificio en los nimeros 36 y 38 de la calle ' de Getafe (Madrid),
finca colindante al edificio de la demandante, origin en éste dafios de diversa
consideracion; entre ellos, como se ha dicho, fisuras, grietas y golpes, en los
términos en que se describen en el informe pericial de D.
aportado como doc. n° 7 de la demanda; dafios cuyo coste de reparacion se
valoran, efectivamente, en 47.858,40 euros. Y ello, sin que puedan acogerse
los hechos y argumentaciones contenidos en el escrito de contestacién a la
demanda, que deben de ser rechazados por no haberse acreditado,
haciéndose referencia a continuacién a los puntos que se consideran mas
relevantes.

En primer lugar, en cuanto al hecho de que nos hallamos ante dafios
que traerian causa en el estado preexistente de la vivienda, es cierto que ya en
2014 se emiti6 un Acta desfavorable de Inspeccion Técnica de Edificios (ITE).
De hecho, ya la propia demandante aporta el Acta, de fecha 26 de junio de
2014, como anexo de la pericial (aportada como doc. n® 7 de la demanda,
como se ha dicho). Y en dicha Acta, se refleja que el resultado desfavorable
obedece al “estado de fachadas exteriores, interiores, medianeras u otros”, y al
‘estado de redes generales de fontaneria y saneamiento”. Sin embargo, se ha
acreditado que durante los afios posteriores se llevaron a cabo las
reparaciones oportunas, sin que por el contrario, la demandada haya
acreditado que los dafios que hoy se le reclaman traigan causa en aquéllas
deficiencias del afio 2014.

En este sentido, D. (administrador de
la Comunidad de Propietarios demandante desde hace 15 afios) indicé en su
testifical que eran defectos puntuales los que motivaron la ITE desfavorable de
2014, tal como consta en la documental, y que con derramas extraordinarias se
acometieron las reformas necesarias para solucionar los problemas,
ejecutandose una nueva red de saneamiento y fontaneria. Igualmente, indicé
que de octubre de 2017 (fecha en que se inici6 el derribo previo) a junio 2018
no recibi6 llamadas de ninguin propietario informando de grietas, sino que éstas
empezaron en junio 2018, antes nadie le dijo nada.

Mas auln, afirmé el mismo testigo D. - que ese edificio en 50
afios nunca habia tenido problema de grietas, y en la Junta de propietarios de
2018 fue en la primera en la que figuraba el problema de las grietas, tal como
consta documentalmente, siendo a partir de entonces cuando empezaron las
actuaciones dirigidas a solventar tal problema. Y a partir de mayo de 2019,
hubo nuevos vecinos que informaron de grietas. En cuanto al hecho de que se
siguiera hablando de problemas de saneamiento en el acta del orden del dia de
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la Comunidad de Propietarios de fecha 3 de julio de 2018 (aportado por la parte
actora como bloque documental n°® 3 de su demanda, entre otras actas), el
mismo testigo D. indicd que los trabajos de saneamiento ya
estaban finalizados en esa tecna en realidad, y lo que quedaba era Gnicamente
el solado, esto es, el baldosado, pues estaba ya hecha la red, y tapadas las
zanjas.

En esta linea, el Acta de la Comunidad de Propietarios de 3 de julio de
2018, y concretamente el punto 3°, refiere que lo que quedaba pendiente de los
trabajos de la red de saneamiento eran los solados. Y, obvia decir, la falta de
colocacién de un solado, si el terreno sobre el que se va a instalar es ya de
cemento o similar (como aqui sucedid, pues se habian cerrado ya las zanjas),
no puede ser causa de movimientos de tierras, ni de surgimiento de grietas en
las paredes del edificio. f

Por tanto, valorando los dafios que se estan reclamando por la
demandante hoy, asi como el resto de argumentos que se expondran a
continuacion, se considera que ninguna relacion guardan aquéllas deficiencias
que dieron lugar a una ITE desfavorable, con los dafios reclamados en este
procedimiento. Y asi, igualmente, se pronuncié el perito de la parte actora en Ia
vista, siendo relevante el hecho de que dicho profesional, fuera quien intervino
personalmente en los defectos de 2014, explicando en la vista los motivos por
los que no le llamaron posteriormente.

En la misma linea, y pese a que su testimonio ciertamente puede verse
afectado por ser interesados directos, se pronunciaron los testigos Dfia ’
y D. (vecinos de viviendas
afectadas, respectivamente, el bajo F y el 1° F), siendo coincidentes y
convincentes cuando expusieron que no aparecieron dafios en su edificio
durante la demolicion de 2017, sino que los mismos surgieron con
posterioridad, cuando empezaron los trabajos de perforacion y construccion del
nuevo edificio por parte de

A mayor abundamiento, el propio testigo de la demandada, D.

(Jefe de Obra de la demandada, tanto en la fecha de las
obras como a dia de hoy, si bien esclarecié que personalmente no fue él el Jefe
de la obra que nos ocupa) indicé que ellos empezaron a trabajar en abril de
2018, y que vieron grietas; sin embargo, preguntado al respecto, reconocid que
las grietas estaban Gnicamente en la pared medianera, y exhibiéndole el Acta
notarial de presencia de 22 de marzo de 2018 (doc. n° 5 de la contestacion),
indicd, en relaciéon a la Unica de las grietas que se ve claramente en un muro,
que ese muro no era con el edificio de Ciempozuelos, sino con otro distinto.

Dicho esto, de la prueba practicada, y partiendo de las periciales
aportadas por las partes, y las explicaciones que ofrecieron sus autores el dia
de la vista, se considera que la existencia de los dafios ha quedado
suficientemente acreditada en los términos que refleja la pericial de la actora, y
que la actuaciéon de la demandada fue causa de los mismos. Asi, su propio
perito reconocio que quitd los apuntalamientos que existian para sujetar
la pared que sostenia el inmueble de Ciempozuelos (colocados previamente al
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demolerse el edificio contiguo), y que durante muchos meses hubo que esperar
a que se asentara el terreno. Todo ello, sin que se construyera desde un
principio un muro de contencién de la altura necesaria.

Obvia decir que el asentamiento del terreno sobre el que esta un edificio
(especialmente si ese asentamiento es hacia un lado, como aqui sucedio),
puede sin lugar a dudas originar grietas en dicho edificio (como aqui sucedid); y
aunque el perito de la demandada indicé que era necesario ese asentamiento
desde el momento en que el muro se habia quitado por la empresa de derribos,
y que la culpa era por tanto de dicha empresa, también reconocié el perito de la
demandada que quitd los apuntalamientos existentes.

Como se ha dicho, no ha intervenido en este procedimiento la empresa
que practicd el derribo previo a las obras realizadas por - Pero de las
periciales aportadas y demas pruebas practicadas, y las explicaciones
ofrecidas por los peritos en la vista, sé concluye que la actuacién de - si
motivd y originé las grietas, compartiéndose en tal punto la versién de la parte
actora. Y ello con independencia de que, si =~ =~ considera que una
negligencia previa de la empresa de demoliciones fue la que motivé que el
actuarde . fuera inevitable en ese momento (retirar los apuntalamientos y
esperar meses a que se asentara el terreno, con lo que ello origind), pueda
reclamar a la empresa previa, en base a la responsabilidad que en la misma
aprecie.

En relacion a los dafios, se consideran suficientemente detallados y
concretados en la pericial de la demandante, a la vista de la entidad de los
mismos, las imagenes, y la causa de los mismos antes descrita. Se comparte,
asi, la descripcion de dafios y valoraciones efectuadas en la pericial de la
actora, debiendo rechazarse lo alegado por la contraparte en cuanto a un
supuesto exceso en la valoracion (que, segun la demandada, vendria motivado
por trabajos desproporcionados, algo que lleva a la demandada a considerar
que, en su caso, estaria conforme con los 23.714,24 euros del presupuesto
inicial de la actora, pero no con los 47.858,40 euros reclamados); bien al
contrario, la cantidad reclamada por la demandante se considera ajustad a la
entidad de las reparaciones que han de hacerse, agravadas debido al tiempo
transcurrido.

En este sentido, el perito de la demandada reconocié que, en cuanto a
valoracién de dafios, su actuacion se habia limitado a considerar si era 0 no
correcta la valoracion efectuada por el perito contrario, y de hecho, afirmé que
eran correctos los 23.714,24 euros. Y aunque consider6 excesiva la valoracién
posterior de 47.858,40 euros, se reitera que no consta una valoracion
suficientemente detallada por su parte, a lo que hay que afadir que, segun
afirmé él mismo en su interrogatorio, aunque acudio tres veces, el 13 de mayo
de 2019 fue la Ultima vez que visité el inmueble afectado, el cual no visité con
posterioridad. Sin embargo, la parte contraria efectla la valoracion de los
dafios en un estado mas avanzado, varios meses después, en concreto, a
finales de 2019.
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Por ello, y puesto que los dafios es légico que aumenten con el tiempo
(el propio perito de la demandada se refirié al asentamiento de tierras, con lo
que ello supone), y por todo lo argumentado en esta resolucién, se considera
deeJusica |ajustada la valoracién de los 47.858,40 euros que se reclaman, segln la
pericial de la actora. A mayor abundamiento, dicho informe pericial describe
visitas en diciembre de 2018, siendo entonces cuando constata, entre otros
aspectos, que muchas de las fisuras se habian convertido ya en grietas.

Administracion

En conclusion, la demandante ha acreditado los hechos en los que
fundamenta sus pretensiones, siendo procedente, como se ha dicho, la integra
estimacion de la demanda. Se condena, asi, a la demandada a realizar las
reparaciones contenidas en la pericial aportada, que deberan de comenzar en
el plazo de un mes desde la firmeza de esta Sentencia, y finalizarse en los 6
meses siguientes, por considerarse prudencialmente un tiempo suficiente para
ello. De no hacerlo, indemnizara la demandada con la cantidad reclamada,
obvia decirlo, restandole los trabajos de reparaciones que, en su caso, si se
hayan llegado a realizar, siempre que se acrediten.

T

QUINTO.- Costas

De conformidad con el articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se
imponen a la demandada las costas del presente procedimiento al haber visto
desestimadas todas sus pretensiones.

OlLVIWILS3V

]

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion,

FALLO

Que estimando como estimo la demanda interpuesta por la
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE . DE
GETAFE contra la mercantil =~ 77~
S.L, debo condenar y condeno a la demandada a reparar los dafios
ocasionados en los elementos comunes y privativos del edificio de la
Comunidad de Propietarios demandante, conforme al informe pericial emitido
por el Arquitecto D. B —documento n° 7 de la demanda—, a
realizar bajo la supervisién de este técnico, y de acuerdo con las indicaciones
que se contienen en el mismo.
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Las reparaciones deberan de iniciarse en el plazo de un mes desde la
firmeza de esta resolucion, y finalizarse en los 6 meses siguientes. En su
defecto, la demandada indemnizara a la actora con la cantidad de CUARENTA
Y SIETE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y OCHO EUROS CON
CUARENTA CENTIMOS (47.858,40 euros), con los intereses legales desde la
fecha de la reclamacion, incrementados en dos puntos desde la fecha de esta
sentencia. De la cantidad indicada, se restara la correspondiente a los trabajos
de reparaciones que, en su caso, si se hayan llegado a realizar por la
demandada, siempre que se acrediten.
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Se imponen a la demandada las costas causadas en el presente
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procedimiento.

Notifiqguese la presente resolucion a las partes, haciéndoles saber que
contra la misma cabe recurso de apelacién, que se interpondra por escrito ante
este Juzgado en el plazo de veinte dias, y se resolvera ante la lima. Audiencia

Provincial de Madrid.

Asi por ésta mi Sentencia lo pronuncio, mando y firmo.

DILIGENCIA.- La extiendo yo, la Letrada de la Administracion de
Justicia, para hacer constar que en el dia de su fecha me ha sido entregada la
anterior resolucion debidamente firmada, para su notificacién a las partes y

archivo del original; de lo que doy fe.
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