JUZGADO DE 1 INSTANCIA N° 69 DE MADRID
Calle del Poeta Joan Maragall, 66, Planta 7 - 28020
Tfno: 914932886

Admiistacién  1Pax: 914932890
juzpriminstancia069madrid@madrid.org

42020310

NIG:

Procedimiento: Procedimiento Ordinario |

Materia: Obligaciones

Demandante: D./Difia. .

2 |PROCURADOR D./DDiia.

Y7 |[Demandado: C.P. CALLE.

% [PROCURADOR D./Dfia.

> |COMUNIDAD DE PROPIETARIOS CALLE
S |MADRID

SENTENCIA N° 72024

JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: D./Diia. MARIA JOSE CORRAL SANZ
Lugar: Madrid
Fecha: cinco de febrero de dos mil veinticuatro

Vistos por M® José Corral Sanz , Juez sustituta del Juzgado de Primera Instancia
N° 69 de Madrid, los autos correspondientes al juicio ordinario N°

instados por e D. , representado en juicio por la

Procuradora de los Tribunales Sra .y defendido por el Letrado Sr.
contra la COMUNIDAD DE  PROPRIETARIOS CALLE

, de Madrid representada por el Procurador Sr

y asistido técnicamente por el Letrado Sr. Fernandez Jiménez ha

dictado la presente sentencia sobre la base de los siguientes
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por la Procuradora de los Tribunales, Sra ,en la
representacion anteriormente indicada, se formuld, demanda de juicio ordinario
contra la COMUNIDAD DE PROPRIETARIOS CALLE

, en la que tras poner de relieve las humedades existentes en
algunas de las estancias de la vivienda de su propiedad, que se producen a su

Juicio a consecuencia del defectuoso aislamiento térmico de la edificacién, suplicaba
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a este Juzgado que, previa la admisién a tramite de la demanda, se dictara sentencia
por la que se condenara a la demandada a la ejecucion de las obras de reparacion
necesarias realizadas de conformidad al informe aportado con la demanda, todo ello

con expresa imposicion de costas a la demandada.

SEGUNDO. Admitida a trdmite la demanda, y teniéndose por parte al indicado
Procurador en la referida representacion, se dio traslado de la misma al demandado,
para contestacién, presentada dentro del plazo conferido por escrito en el que en la
que negaba que la causa de los dafios proviniera de un defecto constructivo del
edificio sino que se debia a la condensacion del vapor de agua presente en el interior
de la vivienda , causado por la insuficiente renovacion de aire dentro de la misma no
constando prueba alguna que permitiera llegar a aquella conclusion, por lo que
suplicaba a la desestimacion de la demanda, con expresa imposicion de costas a la

actora.

TERCERO. En fecha 23 de Enero de 2023, se procedi6 a la celebracion de la
Audiencia Previa al juicio, en la que, ante la falta de avenencia de las partes sobre la
cuestién objeto del presente litigio, se inst6 la prosecucion del acto, por lo que, tras la
fijacién por las partes de los hechos objeto de controversia, éstas propusieron las
pruebas necesarias para su defensa, siendo admitidas las declaradas pertinentes y

utiles, sefialandose para la celebracion del juicio el dia 30 de Enero de 2024.

CUARTO. En el acto del juicio, se practico la prueba admitida y declarada
pertinente, con el resultado que obra en autos, tras lo cual las partes formularon sus

respectivas conclusiones, siendo declarado el juicio visto para sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. Se ejercita en la demanda rectora de este procedimiento una accién de
cardcter extracontractual, al amparo del articulo 10 de la Ley de Propiedad
Horizontal, de 21 de Julio de 1.960, en cuya virtud “sera obligacion de la comunidad
la realizacién de las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion
del inmueble y de sus servicios, de modo que retina las debidas condiciones

estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y seguridad”. Sustenta
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Madrid

dicha accién en las humedades existentes en algunas habitaciones de la vivienda de
la demandante, que le han provocado dafios en la pintura de los paramentos
verticales de  dos habitaciones y que vienen causadas por una falta de aislamiento
adecuado de elemento comunitario; En el caso que nos ocupa se desprende de las
actuaciones que la actora viene sufriendo los dafios que denuncia desde al menos el
afio 2016 habiendo realizado la demandada reparaciones puntuales en su vivienda,
continuando las manchas de humedad a dia de hoy. su objeto se contrae a las
pretensiones delimitadas en el suplico de la demanda, y que hacen referencia a la
reparacion de la causa generadora de tales dafios, pretension a la que se opone la
demandada por entender que la causa de las manchas de humedad es ajena a
instalaciones comunitarias.

SEGUNDO El articulo 1902 del Cédigo Civil sefiala que el que por accién u omisién
cause dafio a otro, interviniendo culpa o negligencia, estd obligado a reparar el dafio
causado. En la aplicacién del precepto aludido, la jurisprudencia ha puesto de
manifiesto, en primer lugar, los requisitos necesarios: a) Una accién u omisién
culposa, b) La realidad y constatacién de un dafio causado y ¢) Un nexo causal entre
el primer y segundo requisitos. . Ello, no es sin embargo causa ni motivo para que tal
responsabilidad surja siempre, dado que también y como tiene proclamado esta Sala,
es de tener muy en cuenta la conducta de quien sufri¢ el dafio” ( TS 12, S 02-03-
2000 ). Ademas de la anterior interpretacion, debe igualmente sefialarse que en lo
que respecta a la apreciacion de la concreta relacidn de causalidad, la jurisprudencia
viene aplicando el principio de causalidad adecuada, que exige, para apreciar la culpa
del agénte, que el resultado sea una consecuencia natural; debiendo entenderse por
consecuencia natural, aquella propicia, entre el acto inicial y el resultado dafioso, una
relacién de necesidad, conforme a los conocimientos normalmente aceptados; es
precisa la existencia de una prueba terminante relativa al nexo entre la conducta del
agente y la produccion del dafio, de tal forma que haga patente la culpabilidad que
obliga a repararlo. Y esta necesidad de una cumplida justificacién, no puede quedar
desvirtuada por una posible aplicacién de la teoria del riesgo o la inversion de la
carga de la prueba, aplicables en la interpretacion del articulo 1902 del Cédigo Civil,
pues “el como y el porqué se produjo el accidente”, constituye elementos
indispensables en el examen de la causa eficiente del evento dafioso.”

Debe tenerse en consideracion que en el proceso civil rigen, entre otros, el principio

de aportacién de parte y el de valoracion de la prueba, que implican que corresponde
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a las partes aportar al proceso los hechos que sirven de fundamento a sus respectivas

pretensiones, asi como su prueba, debiendo emplear para ello los medios probatorios
Admiistracion establecidos en la ley; mientras que es tarea del drgano jurisdiccional la valoracién
del resultado de las pruebas practicadas a instancia de las partes en el proceso, para
determinar la existencia, inexistencia, verdad o falsedad de aquellos hechos y en base

a ello estimar o no las respectivas pretensiones para, en definitiva, aplicar las

oportunas consecuencias juridicas, en base al principio “iura novit curia”.
Como consecuencia de lo anterior, el articulo 217 de la Lec 1/00, que recoge el
espiritu del derogado art. 1214 del Cédigo Civil, confiere a las partes la iniciativa y

carga probatoria, imponiendo al demandante la carga de probar los hechos en que

OLLVWILS3Y

funda su pretensién. De este modo, la jurisprudencia viene entendiendo de forma
unanime que corresponde al acreedor la carga de probar los hechos en que basa su

reclamacion, es decir, los hechos constitutivos de aquélla y al deudor los extintivos,

como sefialan diversas sentencias del Tribunal Supremo (STS 29/9, 8/10 y 19/12 de

1989, entre otras).

De conformidad con lo expuesto corresponde al actor probar la realidad de las
obligaciones por las que reclama y al demandado, ex art. 217 y concordantes de la
Lec, la prueba del pago y de cualquier otro hecho impeditivo, extintivo y excluyente.

TERCERO En el presente caso , en apoyo de su tesis, por el actor se adjuntaba a

su escrito de demanda un dictamen pericial, emitido por el Arquitecto, D.

, en el que se concluia que las humedades detectadas en la
vivienda son humedades de condensacion superficial provocadas, como causa
originaria de la patologia, por los “puentes térmicos” existentes en el cerramiento

exterior del edificio, que estan provocando el descenso de la temperatura interna
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del cerramiento en las zonas afectadas por las condensaciones, por debajo de

la temperatura de saturacién o temperatura de rocio para unas condiciones
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normales de temperatura y humedad relativa en las habitaciones afectadas, es
decir por transmision térmica (elementos constructivos sometidos a diferentes
temperaturas en sus caras externa e interna ), condensacién que se produce por tanto
en la camara de aire de la fachada a causa del deficiente aislamiento térmico del
edificio, observando el desarrollo de numerosas colonias de moho que remarcan
visualmente dichos puntos de humedad y que se extienden sobre toda la superficie

afectada , que originan desprendimientos de la pintura en forma de pequefios

desconchones asi como de pequefias capas del revestimiento de yeso. agrupandose
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Madrid

las humedades en forma de bandas paralelas que se corresponden con la
estructura del edificio, Realiza varias mediciones del nivel de humedad en los
paramentos afectados con medidor de humedad o higrometro , situdndose los

resultados en el umbral del nivel medio de humedad seglin manifiesta.

Sin embargo, dicho informe valorado conforme a las reglas establecidas en el art 348
de la LEC, consiste en una enumeracion de los dafios ocasionados, en el que se
constatan las manchas de humedad existentes en todas las estancias de la vivienda
que dan a la fachada de la misma provocando la germinacion de colonias de
microorganismos, localizadas principalmente en los z6calos, v en los pilares de la
fachada y en la unién entre el forjado del techo y la fachada y en un manual teérico
de conceptos tales como la saturacidn, la humedad relativa del aire o el “ puente

térmico

Por su parte la perito que elabora su informe a instancia de la demandada Sra

lo hace en base a la inspeccién visual de la vivienda afectada unicamente y
a la realizacién de mediciones de temperatura y humedad de sus estancias
durante varios dias . Pone de manifiesto en primer lugar la antigiiedad de la
edificacion ( 60 afios ) y de sus caracteristicas constructivas , con unas condiciones
de aislamiento propias de la época en que fue construido e informa que las
humedades se dan tanto en encuentros entre paramentos de la envolvente (fachada)
como en paramentos interiores como se aprecia en las fotografias que adjunta
constatando el deficiente sistema de calefaccion de la vivienda ( un Gnico radiador
para toda ella ) llegando a la conclusién de que las humedades no son originadas
por falta de aislamiento o aislamiento insuficiente, sino que el origen de las
humedades en una alta humedad relativa en el ambiente en el interior de la vivienda
por un uso inadecuado y una ventilacion insuficiente y una temperatura alta de los

paramentos debido a un sistema de calefaccion insuficiente

En sus aclaraciones en el acto de la vista, y especificamente, al ser interrogados
sobre las pruebas que les pudieran haber llevado a sus respectivas conclusiones,
ambos peritos admitieron expresamente no haber realizado cata alguna para

comprobar sus tesis, ni ninguna otra prueba empirica mas alla de las mediciones
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higrotérmicas del aire ambiente interior realizadas, ni tampoco haber visitado otras

1 viviendas andlogas cuya orientacidén , materiales constructivos, tipo de cerramiento
R =2
Administracién

de Justioia de las ventanas y terrazas , y exposicidn a las condiciones higrotermicas analizadas

, para conocer si presentan las mismas consecuencias y evidencian humedades o
alguna otra patologia similar que permitiera constatar el origen de las mismas,

limitandose a una inspeccién visual de las dependencias del domicilio en el que se

verificaron los daflos, alcanzando sus respectivas conclusiones sobre la base de la
localizacién y forma de las manchas de humedad y de las manifestaciones del
ocupante de la vivienda perjudicado, por lo que mas que acreditar de manera

fehaciente dicho origen, esbozan una mera hipétesis no contrastada sobre el mismo;

OLLVWILSTY

hipétesis posible, pero no tnica, al poder obedecer a otras causas apuntadas en el

informe pericial elaborado por la Sra : la condensacidén del vapor de
agua presente en el interior causado por la insuficiente renovacién de aire dentro de

la vivienda Ninguno de ellos por tanto pudieron concretar de forma indubitada la

causa de las humedades, por lo que atendido al resultado de la prueba practicada
debe concluirse que la imputacién de la procedencia de las mismas a un deficiente
aislamiento térmico del inmueble adolece de la necesaria prueba en su acreditacion,
por lo que, en virtud de las consideraciones anteriormente expuestas, debe procederse

a la desestimacién de la demanda no siendo la Comunidad de Propietarios
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responsable de unos dafios que no tienen su causa en el mal estado de un elemento
comun de la vivienda como se reclamaba en la demanda .
CUARTO. En cuanto a la imposicién de costas y atendiendo a lo establecido en el

articulo 394 de la LEC, procede realizar su imposicion a la parte demandante.

Vistos los articulos citados y demas de pertinente aplicaci6
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FALLO
Que desestimando la demanda formulada por la Procuradora de los Tribunales
- en nombre y representacién de D
contra la COMUNIDAD DE  PROPRIETARIOS CALLE

., de Madrid debo absolver y absuelvo al referido

Sra

demandado de las pretensiones ejercitadas contra el en la presente demanda,

condenando a la parte actora al pago de las costas devengadas en el

procedimiento.
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Notifiquese esta sentencia a las partes.

Contra la presente resolucion 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 constitucién de
un depésito de 50 euros, en la cuenta 2889-0000-04-1979-21 de este Organo.

Si las cantidades van a ser ingresadas por transferencia bancaria, deberd
ingresarlas en la cuenta nimero IBAN ES55 0049 3569 9200 0500 1274, indicando en
el campo beneficiario Juzgado de 1° Instancia n°® 69 de Madrid, y en el campo
observaciones o concepto se consignaran los siguientes digitos 2889-0000-04-1979-21

Asi por esta sentencia lo pronuncio, mando y firmo.

El/la Juez/Magistrado/a Juez

PUBLICACION: Firmada la anterior resolucion es entregada en esta Secretarfa
para su notificacion, ddndose publicidad en legal forma, y se expide certificacion literal
de la misma para su unién a autos. Doy fe.

La difusion 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 caracter 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 podrén ser cedidos, ni comunicados con fines
contrarios a las leyes.
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