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JUZGADO DE 1? INSTANCIA N° 87 DE MADRID
Calle Rosario Pino 5, Planta 8§ - 28020

Tfno: 914437829

Fax: 914437830
juzpriminstancia087madrid@madrid.org

42020310

NIG:

Procedimiento: Procedimiento Ordinaric

Materia: Obligaciones: otras cuestiones

Demandante: S.LL

PROCURADOR D./Dfia. MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ
Demandado: C.P. CALLE y COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS

PROCURADOR D./Diia.

SENTENCIA N° /2025

En nombre de S.M el Rey y en la Ciudad de Madrid a 28 de Marzo de Dos
Mil Veinticinco.

Vistos por ILMA SRA DNA* CARMEN PEREZ GUIJO, MAGISTRADO
JUEZ TITULAR del Juzgado de Primera Instancia n® 87 de esta ciudad y
su partido, los Autos de Juicio Ordinario seguidos ante este Juzgado bajo n°
.. _por RECLAMACION DE CANTIDAD.

Son partes en este procedimiento, la entidad

: ,SL.L, con C.IF y con domicilio social en
Madrid, como parte demandante, asistida de Letrado Sr Fernandez Jiménez
y representada por el Procurador Sra Séanchez Gonzdlez contra
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE

MADRID con domicilio social en Madrid y con CIF - , COmMo
parte demandada, asistida de Letrado Sra representada por
el Procurador Sr . De todos ellos sus datos de filiacion

quedan reflejados en Autos.
HECHOS

PRIMERO Con fecha 16 de junio de 2 022 se turnd a este Juzgado
demanda promovida por el Procurador Sra Sanchez Gonzélez, en nombre y
representacion acreditadas que, tras exponer los hechos y fundamentos
juridicos que estimé en defensa de su pretension, acabd con el SUPLICO
del tenor literal siguiente:

"Dicte Sentencia por la que, estimando integramente la presente demanda, se condene a
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la demandada:

1.- A abonar a mi representada la cantidad de VEINTIOCHO MIL

DOSCIENTOS NOVENTA EUROS CON TREINTA Y SIETE CENTIMOS
(28.290,37 euros), en concepto de dafio emergente y lucro cesante sufrido como
consecuencia del cierre temporal del local de negocio que explota a consecuencia de la
realizacion de obras por parte de la demandada.

2.- A abonar a mi representada los intereses legales de la cantidad indicada, desde el dia
de la interposicion de la demanda y hasta la sentencia, y después de ésta de conformidad
con el articulo 576 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

3.- Y, en todo caso, los gastos y costas procesales.
Aporté documentos que, resefiados, quedaron unidos en Autos.

Con fecha 2 de septiembre de 2 022, tras subsanar una omisién de los
documentos de la demanda y tras el apoderamiento a favor de
Procuradores, se dictdé Decreto por el que se acordaba citar y emplazar a la
parte demandada para que se personara y contestara por un plazo de 20 dias
habiles, con los apercibimientos legalmente establecidos para este tipo de
procedimiento.

Con fecha 20 de septiembre de 2 022, antes del emplazamiento de la parte
demandada, la parte actora presenté escrito de AMPLIACION DE
DEMANDA que, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos que
estimé en defensa de su pretension, acabé con el SUPLICO del tenor literal
siguiente:

“dicte sentencia estimando las pretensiones de la demanda inicial y de este escrito de
ampliacién, condenando a la referida Comunidad de Propietarios tanto a las
pretensiones puestas de manifiesto en la demanda (28.290,37 euros), como en este
escrito de ampliacion, tomando para este caso como base la cantidad de 647,55 euros
multiplicada por el nimero de dias que el local permanezca cerrado al publico desde el
dia 12 de septiembre de 2022 y hasta el dia que terminen las obras, més intereses

legales, gastos y costas procesales.”
Aportdé documentos que, resefiados, quedaron unidos en Autos

Con fecha 22 de septiembre de 2 022 se dictd Decreto por el que se
acordaba dar traslado a la parte demandada de la ampliaciéon formulada de
contrario a fin que formulara alegaciones en plazo correspondiente,
volviendo a contarse el plazo para la contestacion a la Demanda.

Con fecha 8 de mayo de 2 023, antes de la Contestacién a la Demanda, la
parte actora volvi6 a presentar escrito de FIJACION DE LA CUANTIA en
los términos siguientes:
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Madrid

“tenga por determinada la cantidad objeto de reclamacién y por aportados los
documentos indicados y, en su virtud, condene a la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DE LA DE MADRID a entregar a mi
mandante la cantidad de CUARENTA Y NUEVE MIL ONCE EUROS CON
NOVENTA Y SIETE CENTIMOS (49.011,97 euros) en concepto de indemnizacién por
los dafios y perjuicios ocasionados a " S.L.L., como
consecuencia del cierre temporal del local de negocio arrendado, debido a la necesidad
de ejecutar obras en el mismo por parte de la Comunidad de Propietarios, en el periodo
que va del 6 de septiembre al 22 de octubre de 2021 -ambos inclusive- y en el periodo

que va del 12 de septiembre al 13 de octubre de 2022 -ambos inclusive-.

De igual manera presentd nuevos documentos que quedaron unidos en
Autos

SEGUNDO Con fecha 23 de mayo de 2 023, dentro del término del
emplazam1ento se presentd escrito promovido por el Procurador Sr

", en nombre y representacion acreditada que, tras exponer
los hechos y fundamentos juridicos en defensa de su pretension, acabd con

el siguiente SUPLICO:

"se dicte sentencia desestimando ambas, con imposicién de costas a la actora; o,
subsidiariamente, para el caso de que la demanda y/o la ampliacién fuesen estimadas, se
reduzca el importe de la indemnizacién solicitada en un 70%, una vez excluidos todos

los gastos de explotacion (fijos y de personal), sin imposicion de costas a esta parte.”
Aportd documentos y se unieron en Autos.

Con fecha 12 de julio de 2 023 se presentd escrito promovido por el
Procurador Sr = 7 en nombre y representacion acreditada y
para la contestacion al escrito de Fijaciéon de Cuantia presentado de
contrario que, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos en defensa
de su pretension, acabo con el siguiente SUPLICO:

"tenga por presentado este escrito y por hechas las alegaciones en él contenidas; y se
tenga por cumplido el traslado que nos fue efectuado en las diligencias de ordenacién de

10 de mayo y 3 de julio”
Aportd documentos y se unieron en Autos.

Con fecha 19 de julio de 2 023 se dictd Proveido por el que se acordaba
sefialar fecha para el emplazamiento a las partes a comparecencia previa,
que habria de celebrarse el dia 6 de mayo de 2 024, haciéndose las
oportunas advertencias a las partes para este tipo de comparecencia segun
las prescripciones fijadas por la LEC para este tipo de actuacion procesal.
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Llegado el dia fijado y comparecidas las partes en forma, se declaré bien
constituido el acto procesal y se comenzd el mismo. Se hicieron las
manifestaciones que constan en acta, se mantuvieron las partes en sus
propias posiciones, sin que se lograra alcanzar acuerdo alguno que pusiera
fin al procedimiento, por lo que se ordend la continuacién fijando los
extremos esenciales de este litigio, se respondieron las excepciones y
demas cuestiones procesales planteadas segln consta en la grabacién, a la
que me remito por razones de brevedad y seguidamente se procedié al
recibimiento a prueba, proponiendo la parte actora DOCUMENTAL,
TESTIFICAL, PERICIAL Y EXHIBICION DOCUMENTAL vy la parte
demandada DOCUMENTAL, TESTIFICAL, INTERROGATORIO DE
PARTE Y EPRICIAL. Se sefial6 dia para la celebracion del acto de Juicio,
fijandose la fecha 24 de marzo de 2 025, quedando emplazadas las partes y
proveidas las pruebas en los términos contenidos en el acta y la oportuna
grabacion.

Llegado el dia fijado para la celebracion del acto de Juicio, comparecieron
las partes debidamente asistidas y representadas, se declaré el acto bien
constituido y, siendo que no se planteé ninguna cuestion previa de las
previstas en la Ley, se comenzd practicando, en primer lugar, la prueba
propuesta y admitida a instancias de la parte actora. Seguidamente se
continué con la prueba admitida de la parte demandada. Expuestas por las
partes, segin su orden, las conclusiones orales sobre las pruebas
practicadas y sobre los hechos controvertidos, se declararon los Autos
conclusos para Sentencia.

TERCERO En este procedimiento se han seguido todos los tramites y
requisitos legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO formula Demanda la  entidad

", S.L.L enreclamacion de la cantidad final de 49.011,97
euros (tras la ﬁ_]acmn de la cuantia después de la ampliacién de la
Demanda) en concepto de indemnizacion de dafios y perjuicios que, afirma,
le deben ser abonados por COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA
CALLE - DE MADRID en razdn la responsabilidad que le
es de ser atribuida por inadecuado mantenimiento de la red de saneamiento
del edificio y del forjado que constituye el techo del local que
seguidamente se dird en relacion al piso en planta primera. Afirma que en
fecha 1 de junio de 2 013 habia concertado, a través de su Administrador,

, un arrendamiento de local con la entidad
S.L sobre un local comercial sito en Madrid, calle de
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no 4, situado en la Planta Baja, derecha segun entrada del Portal, de unos 79 metros
cuadrados utiles de extension superficial aproximada. Tienen como anejo inseparable,
accediéndose exclusivamente por una escalera de intercomunicacion desde la Planta
Baja, un local en planta Sétano, con una superficie de 24 metros cuadrados,
aproximadamente, encontrdndose inscrita en el Registro de la Propiedad de Madrid no
2, en el Tomo 2307, Libro 2222, Folio 1, Finca 86958, Inscripcion r, siendo su

Referencia Catastral 0641802VK4704B00024F (doc. 1 de la Demanda),
enclavado en la CCPP hoy demandada, abonando puntualmente las rentas
que se indican en el grupo documental 4 de la Demanda. Afirma que,
debido al mal estado de la red de saneamiento y poceria general del
edificio, su local debi6 permanecer cerrado los dias 6 de septiembre a 22 de
octubre de 2 021, ambos inclusive, siendo que durante esos 47 dias se vio
totalmente imposibilitado de realizar su actividad negocial. Afirma que,
ante la situacion de desatencion de la CCPP, encargd un Informe Pericial a
D - , en calidad de Economista (doc. 4
de la Demanda) con la finalidad de determinar el perjuicio econdmico que
el dicho cierre de su local le habia generado concluyéndose, tras tomar en
consideraciéon por dicha Perito todos los pardmetros necesarios para
calcular el dafio emergente y el lucro cesante, que Por tanto, el cierre del
restaurante provoca un dario patrimonial o Dafio Emergente a
S.L.. que asciende a 437'40 euros por cada dia que permanece cerrado. Asi mismo, el
cierre del restaurante provoca una pérdida de beneficios o Lucro Cesante que asciende
a2l0'l5 euros diarios. Por tanto, el perjuicio econdmico diario causado a T
. por el cierre de su restaurante asciende a 647'55 euros por cada dia
que el negocio permanece cerrado. (sicum Informe). Con sustento en esos
parametros, formula una demanda inicial por este siniestro por importe de
28.290,37 euros, de los cuales el dafio emergente se fija en 21.059,06 euros
y el lucro cesante en 7.231,31 euros. AMPLIA su demanda, hasta
completar la cantidad reclamada, en razén a un nuevo cierre del local e
interrupcion total de su actividad negocial por la necesidad de realizar
nuevas obras en septiembre de 2 022 debido al derrumbe del techo del local
por el mal estado del forjado en planta superior debilitado por fugas de
agua de pisos superiores, afectando a la estructura y capacidad portante del
forjado en planta primera/techo del local, para cuya reparacion, se debid
proceder al cierre del local. Afirma que mi mandante fue requerido el dia 15 de
septiembre de 2022 por la Comunidad de Propietarios demandada a fin de que
procediera al corte del suministro de gas de su local durante la ejecucion de las obras,
lo que efectivamente se hizo, por lo que, ademds, seria imposible utilizar la cocina del
restaurante, sin perjuicio de que las obras que acomete la Comunidad de Propietarios,
por su envergadura, hacen imposible la utilizacién del local........ Yy que afecta
directamente entre otras al local restaurante, solicitamos al inquilino de éste a que
requiera de manera inmediata el corte de gas a su empresa suministradora (dada la
importancia y gravedad de la obra) a la vez que la presencia de un profesional que esté
autorizado para cortar la tuberia, esto es necesario ya que para montar la estructura
metdlica para hacer el forjado ya que no puede hacerse de otra manera”. Como
consecuencia del cierre del local, viéndose privado ademds del suministro del gas, y
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Madrid

durante el tiempo que se prolonguen las obras, mi mandante se ve imposibilitado de
desarrollar su actividad de restauracion, con el consiguiente dafio econémico que ello

comporta...(sicum Escrito de Ampliacién). Afirma que las obras de este
segundo cierre finalizaron el dia 14 de octubre de 2 022 (doc. 1 del Escrito
de fijacion de cuantia), por lo tanto, afirma que el periodo de cierre
discurri6 entre el 12 de septiembre y el 14 de octubre de 2 022, es decir, 32
dias, evidencidndose la situacion de las obras en las fotografias que aporta
como doc. 2 del escrito de Fijacion de la Cuantia. Afirma que, conforme a
los pardmetros econémicos fijados en el Informe de la Perito Sra_.. "1y
teniendo en cuenta que, segin se indico: el perjuicio econdémico diario causado
a S.L. por el cierre de su restaurante asciende a 647,55 euros
por cada dia que el negocio permanece cerrado, la cantidad ampliatoria por este
segundo siniestro asciende a la suma global de 20.721,60 euros,
desglosables en: 13.996,80 euros por dafio emergente y 6.724,80 euros por
lucro cesante. Afirma que requirié a la CCPP, conforme consta en los
documentos 9 a 13 de la Demanda, sin que la dicha CCPP demandada le
haya abonado cantidad alguna indemnizatoria. Solicita sea reconocido su
derecho a ser indemnizado en los dafios y perjuicios causados por los dos
cierres de su actividad negocial como consecuencia del incumplimiento de
la CCPP de mantenimiento en correcto estado de elementos comunes del
edificio, y sea condenada la CCPP al abono de la cantidad total indicada de
49.011,97 euros con mas los intereses legales y las costas procesales.

Se sustenta en la documentacidn que se ha ido resefiando y las
declaraciones de la Perito Economista D .
. conDN. .. .c._ ~ quien, ademas de ratificar su intorme

manifiesta que entre un primer cierre que fue en septiembre de 2 021 (47 dias) y el
segundo en septiembre de 2 022, se le causd un perjuicio al inquilino del local, siendo
que en ese segundo incidente se ha decantado por fijar un perjuicio diario porque no se
pudo conocer el tiempo de cierre al tiempo de la valoraciéon. Afirma que el cierre se
produjo por las dos obras en el edificio no sabe los dias que se llevaron a cabo las obras
en el local, se lo preguntd al cliente, no vio documentacién alguna ni habl6 con la DFO,
pero se atuvo a la documentacién que indicaba la fecha de inicio y finalizacion,
especialmente en el primer cierre. La valoracién se hizo tomando los gastos fijos,
seguro, alarma, alquiler, y en funciéon de las cuentas de resultados de la empresa de los
dos afios anteriores, para el prejuicio por el cierre. En el segundo periodo, se tuvo en
cuenta la misma documentacién més la que existia hasta junio de 2 022 siendo que para
el primer periodo se tuvo en cuenta la documentacidén conforme a los resultados del afio
2020-2021 hasta septiembre. En el primer informe se vieron los afios de 2 020 y
compard, y en el segundo informe vio los datos de 2 021 y 2022. No sabe los afios de
antigiiedad del negocio, cree que databa del afio 2 013, no sabe por qué tomé como
valoracion el afio 2 020. Pidi6 el afio en curso y el anterior.

Si tomara afios anteriores al afio 2020 entiende que los beneficios hubieran sido maés
elevados, se tomaron afios en que los beneficios no eran tan elevados (20 y 21). Incluye
los gastos de personal, dafios en mobiliario y objetos de local. Recibi6 la documentacidn
justificativa de los gastos de los trabajadores, seguridad social y demés documentos
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justificativos de los gastos fijos, que se tomaron para su primer informe. Respecto del
segundo informe, afirma que también se le encargé la valoracién del dafio emergente y
lucro cesante a fecha 12 de septiembre de 2 022 y, al no saber cudndo se iba a finalizar
la reparacién, se calculé el perjuicio diario y tuvo en cuenta la misma documentacién de
gastos fijos y demds que se le entregd para el primer informe mas la facturacién de 2
021y 2022.

No ha tenido en cuenta si el duefio del local escogid las fechas de cierre segiin menor
facturacion, pues lo desconoce. Ella analiza el afio completo y el afio segundo hasta
septiembre. Las cuentas que le facilitan son los datos que ella tiene en consideracion y
realiza el ajuste del gasto en proporcion a la comparacién anual. Aunque la cuenta de
resultados diga que llega a septiembre de 2 022 y realiza un ajuste a 30 de septiembre
incrementa un ajuste de unos 25.000,00 euros porque hace una estimacién anual.
Afirma que los datos los saca mes a mes y compara por meses, lo que hace es una
proyeccion desde septiembre y los lleva a diciembre porque los compara con el afio 2
020. En su informe no sabe si se proyectan meses con rendimiento superior o inferior,
pero, de septiembre a enero, se observa que son meses mas fuertes de rendimiento.
También hace una amortizacién del inmovilizado porque, aunque contablemente se
hace a diciembre, debe tenerlo en cuenta para el informe que llega hasta septiembre.
Respecto a los gastos de suministro, agua, materias primas..., porque, al estar cerrado el
Jocal, no lo desconté porque el local estuvo cerrado durante unos pocos dias, y esos
gastos de aprovisionamiento que se hicieron debieron ser aprovechados con
posterioridad. Respecto a los productos perecederos, afirma, que ella ha realizado un
ajuste a finales de septiembre y no llega hasta octubre en que terminé el cierre. Entiende
que esos aprovisionamientos realizados pueden aprovecharse con posterioridad, al igual
que los gastos de luz, agua. Afirma que es complicado determinar ese porcentaje en un
margen temporal pequefio y en una facturacion de la compafiia que se hace por meses.
afirma que, en cualquier caso, no existen grandes diferencias entre el beneficio diario
del primer y segundo informe, en que las variaciones son pequefias, dado que se trata de

estimaciones y estan muy ajustadas.

Se persona v opone COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA

A " (MADRID) y solicita la desestimacion de la Demanda en
razén a las siguientes argumentaciones: niega que haya incurrido en ningin
tipo de negligencia o incumplimiento de sus obligaciones de conservacion
del edificio o sus elementos comunes. Afirma que el edificio de la calle
. _ fue construido en torno al afio 1900 y que goza de proteccién parcial. En
torno al afio 2005 fue adquirido por la promotora , (actualmente
desaparecida), que realizé una rehabilitacion integral del mismo -incluida la red de
saneamiento- y lo dividié en viviendas y un local comercial, que posteriormente vendio
como obra nueva a partir del afio 2007. En consecuencia, no es hasta este afio (2007)
que se constituyé la comunidad de propietarios. Acompariamos, como doc. n° 2, acta de
la junta general ordinaria y constituyente celebrada el 27 de septiembre de 2007; y,
como doc. n° 3, acta de la junta general ordinaria, universal y constituyente celebrada
el 26 de marzo de 2008. Desde la constitucion de la comunidad, los propietarios que la
integran se preocuparon en todo momento de mantener el edificio en el mejor estado de
mantenimiento y conservacién posibles (sicum Escrito de Contestacion). Aporta
Jas actas de CCPP desde el afio 2 007 hasta la de 17 de febrero de 2 022

donde indica las labores de mantenimiento y obras de conservacion que se
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Madrid

acordaron en Junta. Afirma que la CCPP nunca fue consciente de que
hubiera un mal estado en la red de saneamiento o poceria ni se hizo constar
ningun problema relevante sobre ese elemento comin, segin Informe de
Evolucion del Edificio encargado al Arquitecto D .

- (doc. 10 y 23 de la Contestacién), siendo que se encargd un
estudio para atajar una plaga de ratas y otros animales, conforme consta en
los informes realizados por la entidad _ _ . _  (doc. 13 y 14 de la
Contestacion). Afirma que la comunidad indicé a que realizara
tratamientos en el restaurante a cargo de la comunidad y decidié realizar una
inspeccién de poceria para atajar, en su caso, el origen de la plaga abonando la
factura que se indica como doc. 15 de la Contestacién a la empresa
~ {doc. 16 de la Contestacion, indicativo de los trabajos
realizados en la red de saneamiento). Afirma que las obras se hicieron con
el conocimiento y consentimiento de todos los copropietarios, quienes
colaboraron en la pronta ejecucién de los trabajos. Afirma que, por esas
razones, no puede imputarse ningun tipo de negligencia o desatencién a la
CCPP. Afirma que Mi representada no ha incurrido en culpa o negligencia, por lo
que no es responsable de los perjuicios que haya acarreado a los demandantes el cierre
de su local durante el periodo en que se desarrollaron las obras. Las mismas no fueron
ejecutadas como consecuencia de la ruina funcional de la red de saneamiento por faita
de realizacién de las reparaciones necesarias, como se afirma en la demanda; sino que,
justo a la inversa, se realizaron por la comunidad de propietarios en cumplimiento de
la obligacion que le impone el art. 10.1.a) L.P.H, ya que eran precisas para,
precisamente, mantener y conservar en buen estado el edificio y sus instalaciones.
(sicum Escrito de Contestacién). Afirma que la parte actora no puede
trasladar los gastos de explotacion que son necesarios para el desarrollo de
su actividad, ni puede repercutir el pago de unas rentas que no debian
abonar, habiendo decidido hacerlo por acuerdo concertado con la propiedad
arrendadora, pues pudieron haber suspendido el contrato por las obras.
Respecto al segundo cierre de septiembre de 2 002 alegan Falta de
legitimacion pasiva que sustentan en el informe del Perito Sr

. (doc. 23 de la Contestacion que indica: El colapso de las viguetas de
madera que han producido el derrumbamiento del falso techo del restaurante junto con
la acumulacion de agua confinada, se ha debido a la continua exposicién a la humedad
de las mismas y a la acumulacion de agua debida a fallos en las instalaciones de
fontaneria y evacuacion del 1° C. La lamina de aislamiento actistico del tipo copopren
sobre el falso techo, es una ldmina de espumas de poliuretano, material impermeable
que permitié que dicha humedad acumulada no se manifestara y que sélo cuando
alcanzé un peso considerable se produjera la rotura del falso techo de pladur,
evacuando un caudal de agua sobre el local que caia como una cortina continua.
Ademds, la presencia del agua hasta que se corté la llave de suministro del 1° C indica
también, una instalacion a presion de fontaneria del 1° C probablemente deteriorada
que aportaba también agua sin parar o de un desagiie en malas condiciones de
fregadero, de lavadora, de lavavajillas. Después de todas las acciones constructivas
realizadas y explicadas en este informe buscando la posibilidad de que otro tipo de
instalaciones hubieran generado el problema, al no encontrar ninguna que explicara la
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presencia de tanta humedad, este técnico opina que es indudable que las humedades
procedieran de las instalaciones defectuosas del piso 1° C. (sicum Informe).

Afirma que las fugas de agua objeto de la ampliacién fueron debidas al defectuoso
estado de las instalaciones de fontaneria y evacuacion del piso 1° C, hasta el punto de
que el propietario de la vivienda ha aceptado asumir el pago de los gastos en que
incurrio la comunidad como consecuencia de las obras realizadas para reparar los
dafios. No existe deficiencia alguna en las instalaciones comunes del edificio, que
recientemente paso la LE.E. y se encuentra en perfecto estado de conservacion y

mantenimiento (sicum Escrito de Contestacidén). Afirma que, en general la
CCPP ha actuado con diligencia, celeridad y ha realizado las obras
necesarias para la conservacién y reparacion de los elementos dafiados tan
pronto fueron conocidos. Entiende que, en cualquier caso, los gastos de
explotacidon no pueden ser indemnizado al hoy actor por cuanto no guardan
relacion causal entre las obras y el cierre pues se derivan de la propia
actividad negocial y son propios del arrendatario, independientemente de
las causas del cierre. Por tales razones solicita la desestimacion de la
Demanda o subsidiariamente, la reduccion de la cantidad reclamada en un
70%, excluidos los gastos de explotacion (fijos y personal).

Se sustenta en la documentacién que se ha ido resefiando y las
declaraciones de D . .. _______ ¢ con DNI
' quien, ademds de ratificar su informe y el de ampliacion,

afirmd que en su intervencioén para la CCPP se destacan dos momentos, el analisis del
problema estructural del edificio, redaccidon informe evaluacion y la resolucion de ese
problema estructural. En cuanto a una evaluacion general de la poceria, en un principio
no parecia problemética, si bien no era facil acceder al sistema porque no eran
registrables y las arquetas estaban tapadas por el suelo. Afirma que se contenta con su
informe visual que se completaba con los analisis de sintomas: no habia olores ni
manchas, y solo habia pequefias humedades por capilaridad en portal. No vio el local de
cafeteria, no sabe el estado de humedad y afectacién. Su actuacién en el edificio no fue
en la poceria, la reforma de poceria se hizo en el afio 2 022. No realiz6 ninguna unidad o
actuacidn en poceria al tiempo de su obra estructural. Se investigé el sistema de bajantes
en relacién a un propietario y no hubo incidencia alguna. No realiz6 ninguna actuacion
en arquetas, red de poceria ni actuacién en esta cuestion. Preguntd a los vecinos sobre
olores, manchas, funcionamiento de la red, conservacidon y le dijeron que no tenian
problemas resefiables. No se apreciaron sintomas importantes en poceria, no se
evidenciaba ningun tipo de ruina funcional, no habia grietas, olores ni humedades, al no
tener arquetas sifdnicas, los olores se habrian manifestado en todo el edificio. En su
informe, tomado visualmente, no se aprecia problema alguno porque no existian
sintomas. El edificio estaba bien mantenido, salvo ciertas grietas en patio que se
corrigieron en su reparacion estructural. La obra del segundo cierre vino a resolver el
derrumbe del forjado del local, el derrumbe vino por acumulacion del agua procedente
del piso superior. Esa acumulacién de agua procedia de la instalacién privativa del
inquilino del 1° piso, no habia ninguna bajante en la zona espacial de la acumulacién.
Afirma que el sistema de evacuaciéon de la instalacién privativa no estaba bien
ejecutado. El propietario del local acudié también cuando estuvo el técnico del
Ayuntamiento y el testigo. El técnico del Ayuntamiento refleja que la caida del falso
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techo y la pudricion de las vigas de madera eran por la accién continua y humedades del
piso primero. Se hizo una vistita al local, se subié al piso primero, se hizo informe
termografico y se vio que el punto del colapso coincide con la bafiera, el bafio y la
cocina del piso superior, desagiie de la lavadora.

Ratifica el informe de 12 de noviembre de 2 022 en que concluye el derrumbe del techo
del local viene del piso primero. '

No es un informe pericial, era un informe para la CCPP para evitar problemas judiciales
porque el propietario del primero asegurado que no eran sus instalaciones las causantes
del problema.

Afirma que el local actor sufrid dos cierres, una obra afectd al suelo, por la obra de la
poceria y otra en techo por humedades del piso superior. La pérdida de agua y la
reposicion estructural produjo el cierre del local. El Ayuntamiento exigidé que la
actuacion fuera inmediata en el techo y ello conllevd un cierre de 32 dias, por substituir,
reemplazar y cambiar el forjado que separa el local y el piso, y responde es correcto y se
acometié por la CCPP si bien se buscéd la responsabilidad del causante. La empresa
constructora fue pagada por la CCPP, si bien se intenta que lo reembolse el propietario
del primero. El cierre del local vino por la pérdida de agua que, debido a su gran
cantidad, afect6 a la capacidad portante del edificio que pudrié la vigueria de madera y
hubo que reparar incluso la vivienda y desalojar el inquilino. Afirma que los sistemas de
saneamiento se cambiaron de lugar y no se instalaron correctamente a contrapendiente,
ello afectd al forjado, no era un problema de vigueria vieja, sino de humedad por
entrada de agua. No tiene conocimiento de actuacién por cambio de forjado en otras
plantas. Las vigas de madera, si se conservan bien, puede aguantar mucho tiempo, el
problema es los elementos que la pudren: muy pegados a los muros y pudren las

cabezas o bien si estdn muy afectados por el agua de los bafios. se sustenta también
en la declaracion de D con DNI

( quien ratifica su informe para pocerias . Afirma que
introdujeron una camara, desde la arqueta trasera hasta el final de la finca. En
horizontal, la zona en verde es la inspeccionada, el primer informe corresponde a los
trabajos de fin de obra. Se le exhibe el primer informe, que evidencia el estado de la red
y el segundo, el estado que queda la obra tras los trabajos. La tuberfa de gres precisaba
una reparacion de la CCPP, la colocacién final es la que se precisaba afirma que la
instalacién antigua era de buena calidad, pero dificil mantener y de colocar porque era
muy dificil de sellar, no es estanca, ahora se han puesto juntas de neopreno y se ha
hecho estanca. Las arquetas antiguas eran de obra y filtraban agua entre las tuberias, las
bases de la arqueta. Afirma que esas deficiencias afectaban tanto las tuberias privativas
como las comunitarias. Inspecciond la poceria del local actor, la red privativa del local
estaba en mal estado, sin cota, el agua se iba hacia atrdas. La de atras del todo era
privativa solo y se hallaba en peor estado porque estaban al final de la finca, sin cota y
la cogieron como pudieron, la evidencia mostr6 que se hizo a posteriori. Las filtraciones
del local eran por las juntas de las tuberias, que estaban descentradas, lavadas del
cemento para instalacién, era una red mixta y podia ser tanto para agua fecal, aguas
grises y aguas calientes. Las arquetas se situaban en distintos puntos de la finca y cada
una recogia ascendentes y descendentes. Menos la del final que recogia las aguas del
restaurante. Le contrata la CCPP en el afio del informe, pero no se inician ese mismo
afio, tras el informe se inician las obras con meses posteriores. El estado que presentaba
el local era que estaba muy afectado por las humedades, cerca de los bajantes, cocinas,
bafios y zona de paso que tenia baldosas rotas por la humedad, la humedad hizo el
abombamiento y levanté la baldosa. El 40 %e estaba afectado por humedades evidentes
en la zona de sotano, destinado a almacén. Afirma que en la red de saneamiento habia
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tanto unas arquetas comunitarias como otra arqueta privativa, las humedades eran
generales, generadas por el tipo de tuberia existente, con origen tanto de capilaridad
como debido al estado de la red de saneamiento. Las tuberias eran de la época, porque
eran de red que correspondia a un buen material a la época, pero su colocacién es el
origen de las humedades, por eso ahora no se coloca ese sistema, no es un problema de
mantenimiento, porque es de dificil acceso dado que no son registrables. Se supone que
la tuberia habia sido reparada en algunas zonas de bafios. Las tuberias no eran visibles
desde el local, habia que intervenir para hallarlas. El local debié hacer sus propias
instalaciones porque eran de PVC. Narra que la inspeccién se hizo por ratas y
humedades y la CCPP le encargd la inspeccion. A ellos le encargaron para hacer un
estudio, pasaron un presupuesto y la CCPP hizo hasta la zona privativa de las
conducciones de pisos y locales porque les tiene que dar servicio, se cambié el sentido
de un tramo para no afectar ni causar dafios al local. Afirma que su empresa realiz6 toda
la poceria menos la privativa, aunque se le dio servicio al local, se hizo una arqueta de
servicio, pero no se hicieron los elementos privativos en ninguna vivienda ni local, los
elementos comunes si se hicieron y los enganches para los elementos privativos de cada
propietario. La poceria debia tener una antigiedad desde hacia 20 6 25 afios, aunque
ahora se sigue usando se fabrica de otra forma, ahora se utiliza una junta, no se echa
lechada.

Recomienda una limpieza o revisién anual para evitar problemas futuros, la CCPP no
tenia contratado ningin tipo de mantenimiento, pero él no lo habia contratado con la
CCPP. En algunos puntos, debido a la falta de pendiente y la mala lechada, habia
atascos de gruesos en algunos puntos, preguntado si el simple mantenimiento evitaria
esa acumulacién y ello habria aconsejado una labor de mantenimiento periddica,
manifiesta que esa labor no se podia hacer de forma rapida porque no habia arquetas
registrables, salvo el pozo en la zona del portal.

Las tuberias tienen fisuras, facilitando agua al terreno...... , existen mal estado en las
conexiones y las juntas..., causando dafios en la zona del local por filtracién de agua al
suelo y, por el acceso a la vertical desde las arquetas se facilita la entrada de ratas.
Afirma que los sumideros se encontraban en mal estado, y afirma que no cabia
mantenimiento porque solo cabia hacer la obra urgente que finalmente se hizo. Afirma
que habia una situacién insalubre por atascos, olores y filtraciones al terreno. Si la obra
encargada con la CCPP era de 35 dias, no sabe por qué estuvo cerrado el local 45 dias,
solo sabe que estuvieron actuando en el mismo durante 2 semanas. ellos no se
encargaron de la albafiileria, debid ser otra empresa y esa puede ser la explicacion. La
obra de poceria exigia el cierre forzoso del local porque cualquier negocio tiene que
cerrar durante obra de poceria. Incluso aunque fuera una discoteca, se hicieron zanjas y
hubo que redirigir la obra por otro lugar

SEGUNDO planteados asi los términos del litigio y antes de comenzar a
resolver, lo primero que haremos serd distinguir entre el primer cierre del
local y el segundo cierre. Respecto al primer cierre acaecido entre el dia 6
de septiembre al 22 de octubre de 2 021 (47 dias) por causa del mal estado
de la red de saneamiento y poceria, la parte demandada alega:

.~ inexistencia de responsabilidad por ausencia de negligencia, dado
que se hicieron todas las labores de conservacién y acondicionamiento del
edificio desde su adquisicion en 2 007 y constitucién de la CCPP hasta el
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momento en que se detectd el problema por la apariciéon de una plaga de
ratas. Se remite al Informe del Arquitecto Sr (doc. 23) para negar
evidencias o signos de mala conservacion o mal estado de la poceria antes
de la aparicidon de dicha plaga y la investigacién del estado de la red de
poceria.

.- improcedencia de la repercusion de los gastos de explotacion (fijos
vy de personal) porque deben ser asumidos por el arrendatario para el
desarrollo de su actividad, independientemente de la causa del cierre. Se
opone a indemnizar por rentas abonadas durante el cierre, pues entiende
que obedece a un pacto con la propiedad en lugar de solicitar la suspension
temporal del contrato. Por otra parte, entiende que no han quedado
probados los perjuicios econémicos que indica la parte actora en su
Demanda y escritos ampliatorios

Respecto al segundo cierre, que discurre entre el 12 de septiembre a 13 de
octubre de 2 022 ( 32 dias), debido a la caida del falso techo debido a la
falta de capacidad portante del forjado entre el local y piso de planta
primera, la CCPP alega

i.- falta de LEGITIMACION PASIVA al no ser responsabilidad por
mantenimiento de elemento comun, sino por filtraciones procedentes del
piso superior y demds consideraciones técnicas que se han expuesto

ii.- oposicion a la repercusion de gastos de explotacion y rentas por
las mismas razones que para el primer cierre. Esta segunda cuestion se
responderd una sola vez y al final de las anteriores.

Procedamos.
1.- primer cierre por obras de la red de saneamiento y poceria.

Para resolver esta cuestion, partiremos de un antecedente jurisprudencial
que puede ser perfectamente extrapolable al caso que analizamos: en aquel
caso la CCPP conoce el mal estado de la red de saneamiento debido a una
plaga de roedores. La SS Audiencia Provincial de Vizcaya, Seccion 47,
Sentencia 793/2023 de 20 Dic. 2023, Rec. 581/2023 Ponente: Castresana
Garcia, Maria de los Reyes, ECLI: ES:APBI:2023:917 establece en su

FDTO JCO SEGUNDO Sentadas estas bases, la accién ejercitada por la parte
actora en el presente procedimiento, trae su base en el articulo 10 de la LPH, conforme
al cual:" 1 . Tendrdn cardcter obligatorio y no requerirdn de acuerdo previo de la
Junta de propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los
estatutos, y vengan impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a
instancia de los propietarios, las siguientes actuaciones: a) Los trabajos y las obras
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que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y cumplimiento del deber de
conservacion del inmueble y de sus servicios e instalaciones comunes, incluyendo en
todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos bdsicos de seguridad,
habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicién, por parte de la Administracion, del
deber legal de conservacion (...).

Ast pues, a tenor de lo dispuesto pues en el art. 10.1.a) de la Ley de Propiedad
Horizontal, la Comunidad de Propietarios es responsable de la realizacion de los
trabajos y obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
conservacion de los elementos comunes del inmueble, a fin de que el edificio, los
departamentos privativos 'y comunes, tengan las condiciones de seguridad y
habitabilidad legalmente exigibles, obras que tienen el cardcter de necesarias y
obligatorias.

Atendiendo a la literalidad y finalidad de la norma, como destaca la doctrina, la
realizacion de las obras necesarias no es una mera facultad de la junta de
propietarios o el resultado de una decision caprichosa o arbitraria de la misma sino
un auténtico deber juridico pues el art. 10 LPH impone una obligacion de "origen
legal” que constituye un acto debido por la comunidad frente a los copropietarios que
asi lo demanden, sin que sea posible que la junta se niegue a su realizacion. Es desde
esta indubitada obligacion comunitaria de realizar las obras necesarias, que ha de
atribuirse a la Comunidad de Propietarios demandada, al margen de que
eventualmente pueda ejercitar las acciones de repeticion que estime le asistan, el
mantenimiento y reparacion de los elementos comunes cualquier que sea el origen de la
necesidad de su realizacion.

La STS de 14 de septiembre de 2018 dijo que "Para resolver la cuestion controvertida
es necesario lener en cuenta que la accion de reclamacion de indemnizacion de dafios
y perjuicios causados parte de la afirmacion, no discutida, de que los daiios y
perjuicios que se dicen producidos nacen precisamente del incumplimiento de una
obligacion legal que a las comunidades de propietarios impone el articulo 10 de la
Ley de Propiedad Horizontal en el sentido de llevar a cabo las obras que resulten
necesarias para el mantenimiento y conservacion de los elementos comunes, de modo
que no causen dario alguno a otros bienes comunes o a los privativos. Se trata de una
obligacion legal, en el sentido a que se refiere el articulo 1089 del Codigo Civil, que
no resulta asimilable a las derivadas de actos u omisiones ilicitas.."”

La Sentencia de la Audiencia Provincial de Valencia de 20 de diciembre de 2021 ha
dicho " La accién entablada para reclamar los dafios y perjuicios derivados de unas
filtraciones de agua procedentes un supuesto defectuoso mantenimiento y conservacion
de los elementos comunes del edificio en que se enclava la propiedad de la hoy
recurrente, no es la propia de la responsabilidad civil extracontractual exarts
1902y1907 CC, sino aquella otra que deriva de la aplicacion del art.10 LPH ,
entendiendo que, como obligacion legal aquella que establece dicho precepto... "

4.- Por ello, la responsabilidad de los darios reclamados por la parte actora es
responsabilidad de la Comunidad de Propietarios y le es exigible por la existencia de
una norma legal que asi la impone en virtud del art. 10 de la Ley de Propiedad
Horizontal , y aunque cita -en relacion a la acumulada accion de reclamacion de

Juzgado de 1° Instancia n° 87 de Madrid - Procedimiento Ordinario 938/2022 13de 21

La autenticidad de este documento se puede comprobar en  www.madrid.org/cove Im”"“ Im ”"”I I Im Il“l ml“ l" l“
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacién: 1018477012924793105995



Administracion

de Justicia

G053 S0 peb oqu eNEW IS 0@ 0) Ul

OO SOpRBOUBORBIINSSE "M
£ 96 TYY 6 Xd 0066 15¥ 16 L PIPEW S008T "@UOA oF V¥ OSA T 'SLSOUSOM /3 5 p g v 8 0.8 ¥

OLLVHILSTY

darios- los articulos 1902 yss y art. 1.910 CC, se reclama por los darios producidos por
la red comunitaria de saneamiento debido a la inadecuada conservacién del inmueble,
por lo que no nos hallamos ante un supuesto de responsabilidad extracontractual,
sino de responsabilidad legal de la comunidad demandada derivada de sus
obligaciones establecida.

Ello hace que no prosperen los alegatos exoneratorios de responsabilidad vertidos en
su recurso por la Comunidad de Propietarios, sobre la demora en la comunicacion de
la existencia de roedores en su local por el Sr. Raul y las actuaciones realizadas desde
entonces para poner fin a la causa de los dafios que se estaban produciendo por los
roedores mediante la reparacion de la red de saneamiento realizada por Desatasco
Isurbide SL. No tienen repercusion alguna para sostener una adecuada conservacion
y mantenimiento de la red de saneamiento comunitario, la mera aportacion de
facturas de trabajos realizados en algunas tuberias y suministro de tapa de arqueta del
afio 2018 y que no consta se correspondan con las reparadas en el aiio 2021, ni la
aportacién de un mero presupuesto del afio 2019 < folio 186, 188 y 190 de autos> (los

resaltados son mios).

Pues bien, segun lo que se ha transcrito, la CCPP tiene una OBLIGACION
LEGAL de ineludible cumplimiento y ello no le permite exonerarse por la
manifestacién que no habia signos aparentes de mal funcionamiento de la
red de saneamiento o poceria, como sostiene al amparo de la declaracion
del Perito Sr "1. La CCPP tenia la obligacidén, al tiempo de haberse
constituido en el afio 2007, dado que se trataba de un edificio de antigiiedad
resefiable (1900), de haber comprobado el estado y funcionamiento de
TODOS los elementos comunes, sin excepcion, pues era conocedora que se
trataba, como ella misma dice en su escrito de Contestacion, de un edificio
que databa del afio 1900 y, aunque se hubieran hecho labores de
conservacion o reparacion en otros elementos, no se habia realizado ningtiin
tipo de revision o andlisis de la red de poceria o saneamiento por la razon
que no era registrable.

El propio Perito Sr 1 aportado por la CCPP dice que la instalacién
antigua era de buena calidad, pero dificil mantener y de colocar porque era muy dificil
de sellar, no es estanca, ahora se han puesto juntas de neopreno y se ha hecho estanca.
Las arquetas antiguas eran de obra y filtraban agua entre las tuberias, las bases de la
arqueta. Afirma que esas deficiencias afectaban tanto las tuberias privativas como las
comunitarias. Inspecciond la poceria del local actor, la red privativa del local estaba en
mal estado, sin cota, el agua se iba hacia atrs. La de atras del todo era privativa solo y
se hallaba en peor estado porque estaban al final de la finca, sin cota y la cogieron como
pudieron, la evidencia mostré que se hizo a posteriori. Las filtraciones del local eran por
las juntas de las tuberias, que estaban descentradas, lavadas del cemento para
instalacion, era una red mixta y podia ser tanto para agua fecal, aguas grises y aguas
calientes. Las arquetas se situaban en distintos puntos de la finca y cada una recogia
ascendentes v descendentes. Menos la del final que recogia las aguas del restaurante. Le

contrata la CCPP en el afio del informe, pero no se inician ese mismo afio, tras el

informe se inician las obras con meses posteriores. El estado que presentaba el local era
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que estaba muy afectado por las humedades, cerca de los bajantes, cocinas, bafios y

zona de paso que tenia baldosas rotas por la humedad, la humedad hizo el

abombamiento y levanto la baldosa. El 40 %e estaba afectado por humedades evidentes

en la zona de sétano, destinado a almacén. Afirma que en la red de saneamiento habia

tanto unas arquetas comunitarias como otra arqueta privativa, las humedades eran

generales, generadas por el tipo de tuberia existente. con origen tanto de capilaridad

como debido al estado de la red de saneamiento. Las tuberias eran de la época, porque
eran de red que correspondia a un buen material a la época, pero su colocacion es el
origen de las humedades, por eso ahora no se coloca ese sistema, no es un problema de
mantenimiento, porque es de dificil acceso dado que no son registrables. Se supone que
la tuberia habfa sido reparada en algunas zonas de bafios. Las tuberias no eran visibles
desde el local, habia que intervenir para hallarlas. El local debié hacer sus propias
instalaciones porque eran de PVC.

La inspeccion se hizo por ratas y humedades y la CCPP le encargd la inspeccidn y
reparacion.

Segun eso, el mal estado de la red de saneamiento no ocurrié de forma
subita o inopinada. El hecho que no hubiera malos olores no ha quedado
probado mdas que por la declaracion del Sr . y ello, por otra parte,
queda desmentido por el lamentable estado que presentaba el local segtn
las descripciones del St .y que difieren enormemente de aquel que,
pocas fechas después emite el Sr  de evaluacidn del edificio previo a
acometer las obras estructurales. NO es posible que tal estado de
deterioro surja de improviso y no se manifestara pese a que se conocian la
plaga de ratas y las humedades del almacén y del local. Se sabia que no se
habia realizado ninguna inspecciéon de las arquetas y no se conocia el
estado de la red de saneamiento horizontal, precisamente porque la red no
era accesible al no existir arquetas registrables por estar cubiertas por el
solado

En conclusion, este Juzgador entiende que la CCPP incumplié la obligacion
legal de mantenimiento de la red de saneamiento y poceria sin que pueda
escudarse que, tan pronto conocid el informe de inspeccién de pocerias
' acometi6 las obras de reparaciéon porque ya hemos indicado que no
habia realizado ninguna otra actuacién para verificar el real estado de la red
de saneamiento y poceria

2.- respecto al segundo cierre derivado del mal estado del forjado
entre planta primera y local, este Juzgador vuelve a remitirse a la
jurisprudencia que venimos analizando que indica lo siguiente: Es desde esta
indubitada obligacion comunitaria de realizar las obras necesarias, que ha de
atribuirse a la Comunidad de Propietarios demandada, al margen de que
eventualmente pueda ejercitar las acciones de repeticion que estime le asistan, el
mantenimiento y reparacion de los elementos comunes cualquier que sea el origen de
la necesidad de su realizacion
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Poco mas puede decirse. El segundo cierre se hizo porque se cay6 el techo
del local debido a la falta de capacidad portante de un elemento estructural:
el forjado de planta primera. Es irrelevante que la causa fuera la filtraciéon
de agua de las instalaciones privativas del piso primero, lo cierto es que un
elemento estructural estaba seriamente dafiado y era obligacion LEGAL de
la CCPP acometer su reparacion. En consecuencia, la CCPP tiene plena
legitimacidn pasiva para soportar la presente reclamacion precisamente en
razon a esa obligacion nacida de la Ley e inmune a las causas, origenes o
incumplimientos de los copropietarios tomados de forma singularizada.

La CCPP debe responder de las consecuencias dafiosas derivadas de las
obras de reparacion de los elementos comunes sin perjuicio de su
posibilidad de repercutir sobre el propietario causante las responsabilidades
econémicas que se hubieran podido generar por la exigencia de obligacion
legal.

En consecuencia y segin lo que hemos concluido, la CCPP respondera
frente al hoy actor de las consecuencias econdmicas que se le han irrogado
por la necesidad de tener su local cerrado en dos ocasiones por
incumplimiento de la obligacién legal de conservacion y mantenimiento de
elementos comunes que es predicable en exclusiva a la CCPP frente a los
comuneros, sin perjuicio de su facultad de repeticion.

Ahora bien, nos queda por analizar el alcance de esa responsabilidad
dineraria. Si debe ser en la extension solicitada por el hoy demandante o
hay que limitarla excluyendo determinadas partidas.

Lo primero que diremos es que, toda la jurisprudencia analizada por este
Juzgador respecto a la exclusién de los gastos de explotacion de la
reclamacion indemnizatoria se articula FRENTE AL ARRENDADOR,
pero no frente a la CCPP que tiene una obligacion legal de responder de los
perjuicios econdémicos que se irroguen al comunero afectado por el
defectuoso mantenimiento de elementos comunes. A titulo de ejemplo se
puede citar la SS. Audiencia Provincial de Madrid, Seccién 207
Sentencia 56/2009 de 9 Feb. 2009, Rec. 464/2007 Ponente: Rodriguez
Jackson, Ramén Fernando que, en su FDTO JCO QUINTO dispone:

Dicho lo anterior, y entrando en el examen de la responsabilidad contractual de
"GRAN MANZANA GALERIA COMERCIAL, S.A." debemos sefialar que las
obligaciones del arrendador de local de negocio (articulos 1554 y 1557 del Cédigo
Civil) se pueden concentrar en una: mantener al inquilino en el goce til de la cosa
arrendada, conforme a su destino, obligacion que comprende la de responder frente al
arrendatario no sélo a los vicios anteriores o existentes en el momento de la entrega de
la posesion, sino del mantenimiento de una posesion util continuada durante la vigencia
del contrato, todo ello en virtud del principio de equivalencia de prestaciones entre la
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renta y el disfrute arrendado. Por otra parte, tratdndose como es el caso, de un local de
negocio cuyo uso ha sido pactado, esta posesion util no puede concebirse de forma
abstracta, sino concreta en relacion al destino convenido.

Ello implica que, si no es posible el uso pactado, con independencia de a quién sea
imputable dicha circunstancia (salvo que se deba a causas imputables al propio
arrendatario), el articulo 1556 del Cédigo Civil concede a este ultimo la posibilidad
opcional de resolver el contrato (mds los dafios y perjuicios, en su caso) o de solicitar
sélo la indemnizacion de los darios.

Hay que destacar que en los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, como el
que nos ocupa, no resulta de aplicacion lo dispuesto en los articulos 26 y 28 de la Ley
29/1994 de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos , por lo que se hace preciso
determinar qué comnsecuencias deben derivarse de la imposibilidad definitiva de uso
debida a causas no imputables al arrendador.

A nuestro juicio, la no realizacion de la prestacion debida por el arrendador (la
obligacion de procurar el uso util al arrendatario) es de por si constitutiva de una
situacion de incumplimiento, con independencia de que la misma no se produzca por
causa imputable al arrendador, que faculta al arrendatario para ejercitar la accién de
resolucion (articulos 1554 y 1124 del Cédigo Civil). Sin embargo, no ocurre lo mismo
con la accion para solicitar indemnizacion de los perjuicios que requiere, ademds,
que concurra alguna de las circunstancias previstas en el articulo 1101 del Cédigo
Civil (que el arrendador incurra en dolo, negligencia o morosidad), pues es
Iradicional en nuestro derecho que si la perturbacion que pueda experimentar el
arrendatario en el uso de la cosa, lo es en virtud de un suceso puramente casual e
independiente de la voluntad del arrendador, no tiene el arrendatario derecho a

indemnizacion alguna, pues nadie responde de los casos fortuitos. Y SIGUE

DICIENDO EN SU FDTO JCO DECIMOSEXTO: El vltimo de los motivos del
recurso de apelacion de "FORUM SPORT, S.A." hace referencia a la reclamacion que
la parte recurrente formula en concepto de "lucro cesante-cash flow negativo".

La parte recurrente acepta la cantidad fijada por la sentencia recurrida por el concepto
de "lucro cesante", pero siempre y cuando sea incrementada por el cash flow negativo
(pérdidas+ amortizaciones anuales) habida en los 18 meses de explotacién del centro
comercial que valora en 721.278,23 Euros.

El motivo no puede ser acogido.

La reclamacion por cash flow negativo generado durante los dieciocho meses de
vigencia del contrato, se funda en la hipétesis de que tales pérdidas pudieran ser
compensadas fiscalmente a la larga con los beneficios que, segun sus previsiones,
produciria la tienda de Alcobendas a partir del cuarto afio de explotacion hasta la
finalizacion del contrato, de no haberse producido el cierre.

Como sefiala el informe del perito Don Fermin , la Ley del Impuesto de Sociedades
establece la posibilidad de compensar las bases imponibles negativas de cualquier
periodo impositivo con las rentas positivas generadas en los periodos impositivos que
concluyan dentro de los 15 afios inmediatos y sucesivos.
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Examinada la reclamacion por este concepto, compartimos sin fisuras el criterio de la
Juzgadora de instancia de que dicha partida no puede formar parte del "dafio
emergente”, pues, por las propias manifestaciones de "FORUM SPORT, S.4.", el cash
flow negativo acumulado se debio a pérdidas del inicio de la explotacion comercial.

Por tanto, la compensacion fiscal de pérdidas con futuros beneficios, no es real sino
futurible, y seria un beneficio patrimonial que se habria dejado de obtener en el futuro,

esto es, participa de la naturaleza del lucro cesante. (10s resaltados son mios).

Ello evidencia para este Juzgador que una cosa es el alcance de la
obligacion indemnizatoria que pueda ejercer el inquilino frente a su
arrendador v otra cosa distinta es la que quepa hacerse frente a la CCPP
incumplidora. Al efecto, se citard la SS Audiencia Provincial de Vizcaya,
Seccion 42, Sentencia 44/2010 de 14 Ene. 2010, Rec. 898/2008, Ponente:
Castresana Garcia, Maria de los Reyes ECLI: ES:APBI:2010:396 que

en su FDTO JCO SEPTIMO dispone: Es doctrina jurisprudencial (Ts. 26 de
septiembre de 2007, 27 de junio de 2007 , 14 de julio de 2006, 7 de julio de 2005, 14 de
julio de 2003, entre otras muchas) que la alegacion de lucro cesante exige no sélo la
posibilidad de haber obtenido ganancias, en caso de no haberse producido el evento,
sino que los perjuicios han de apreciarse restrictivamente y ha de probarse
rigurosamente que se dejaron de obtener beneficios, sin que sean dudosos o ambiguos,
fundados en esperanzas o expectativas mds o menos fortuitas;, manteniendo un criterio
de especial rigor probatorio, excluyendo las ganancias hipotéticas o imaginarias, y
comprendiendo unicamente las utilidades que puedan considerarse como mds o menos
ciertas, concretas y acreditadas.

Ahora bien, debe tenerse en consideracion que, frente a la tangible y fdcil prueba del
dafio emergente, el lucro cesante presenta un alto grado de indeterminacidn, con lo
cual se plantea la buisqueda de un criterio vidlido para dilucidar cudndo nos
encontramos ante una hipétesis de lucro cesante, de ganancia verdaderamente
frustrada, y cudndo estaremos ante una mera esperanza imaginaria, dudosa o
ilusoria. La ganancia frustrada debe determinarse mediante un juicio de
probabilidad, teniendo en cuenta lo que ldgicamente fuera de esperar segiin el curso
normal de las cosas y las circunstancias del caso concreto; por lo que unicamente se
puede establecer mediante una presuncion de como se habrian sucedido los
acontecimientos en el caso de no haber tenido lugar el suceso davioso (Ts. 27 de julio
de 2006, 19 de enero de 2006 , de julio de 2003 , 26 de septiembre de 2002). El
fundamento de la indemnizacion de lucro cesante ha de verse en la necesidad de
reponer al perjudicado en la situacion en que se hallaria si el evento dafioso no se
hubiera producido, lo que exige, como dice el articulo 1106 del Cédigo Civil , que se le
indemnice también la ganancia dejada de obtener. Por lo que las pérdidas de
beneficios que pueden reclamarse son aquéllas en que concurre similitud suficiente
para ser reputadas como muy probables, en la mayor aproximacion o su certeza
efectiva, siempre que se acredite la relacion de causalidad entre el evento y las
consecuencias negativas derivadas del mismo, con relacion a la pérdida del provecho

econdémico. (el resaltado es mio).

En consecuencia, frente a la CCPP incumplidora puede reclamarse tanto el
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dafio emergente como lucro cesante siempre que exista una prueba
econdmica razonable del dafio realmente sufrido y, de acuerdo con el juicio
de probabilidad para la ganancia dejada de percibir, bastando para ella una
similitud suficiente y razonable con aquellas que se venian percibiendo en
tiempos coetaneos a la produccion del siniestro.

Pues bien, en el caso presente la CCPP NO ha aportado ninguna prueba de
naturaleza técnico-econdmica tendente a demostrar la incerteza de los
parametros contenidos en el Informe Econdémico de la Perito Sra~

quien afirmd en el acto de Juicio. La valoracion se hizo tomando los gastos fijos,
seguro, alarma, alquiler, y en funcién de las cuentas de resultados de la empresa de los
dos afios anteriores, para el prejuicio por el cierre. En el segundo periodo, se tuvo en
cuenta la misma documentacién més la que existia hasta junio de 2 022 siendo que para
el primer periodo se tuvo en cuenta la documentacién conforme a los resultados del afio
2020-2021 hasta septiembre. En el primer informe se vieron los afios de 2 020 y
compard, y en el segundo informe vio los datos de 2 021 y 2022. .............. Pidié el
afio en curso y el anterior. Si tomara afios anteriores al afio 2020 entiende que los
beneficios hubieran sido més elevados, se tomaron afios en que los beneficios no eran
tan elevados (20 y 21). Incluye los gastos de personal, dafios en mobiliario y objetos de
local. Recibié la documentacidn justificativa de los gastos de los trabajadores, seguridad
social y demas documentos justificativos de los gastos fijos, que se tomaron para su
primer informe. Respecto del segundo informe, afirma que también se le encargd la
valoracién del dafio emergente y lucro cesante a fecha 12 de septiembre de 2 022 y, al
no saber cudndo se iba a finalizar la reparacion, se calculd el perjuicio diario y tuvo en
cuenta la misma documentacioén de gastos fijos y demas que se le entregd para el primer
informe mas la facturacion de 2 021 y 2022.......... Ella analiza el afio completo y el
afio segundo hasta septiembre. Las cuentas que le facilitan son los datos que ella tiene
en consideracion y realiza el ajuste del gasto en proporcidn a la comparacion anual.
Aunque la cuenta de resultados diga que llega a septiembre de 2 022 y realiza un ajuste
a 30 de septiembre incrementa un ajuste de unos 25.000,00 euros porque hace una
estimacion anual...........

Es decir, dicha Perito indicé que los datos y conclusiones los habia
obtenido a partir de la documentacién concreta, fidedigna y real que le fue
entregada sobre los distintos conceptos que componen la actividad negocial
de la entidad actora. Siendo que dichas conclusiones se ajustan al juicio de
probabilidad arriba mencionado y siendo que existe similitud respecto a la
ganancia que se habria obtenido de hacer continuado la actividad negocial
de entidad actora sin incidencia alguna, este Juzgador considera que la
peticidn indemnizatoria solicitada por la parte actora es razonable y acorde
a los perjuicios realmente sufridos, tanto por dafios reales como por
ganancias dejadas de percibir, sin que quepa aminoracién o compensacion
alguna en razén a que ninguna responsabilidad puede imputarse a la
entidad actora en la necesidad del cierre de su local comercial durante esos
dos momentos que hemos venido analizando.
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En conclusidn: la demanda debera ser totalmente estimada.

TERCERO ante la estimacion de la Demanda, las costas de este
procedimiento se imponen a COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA
CALLE . DE MADRID de conformidad con el principio
del vencimiento objetivo del art 394 LEC

Vistos los articulos citados v demads de general y pertinente aplicacion y
por la autoridad conferida por el Pueblo Espafiol

FALLO

DEBO DESESTIMAR Y DESESTIMO la excepcién de FALTA DE
LEGITIMACION PASIVA formulada por el Procurador Sr
_en nombre y representacion acreditada en la Causa.

DEBO ESTIMAR Y ESTIMO la demanda promovida por el Procurador
Sra Sanchez Gonzailez, en nombre y representacion acreditada en la Causa.

DEBO CONDENAR Y CONDENO a COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DE LA CALLE - - . MADRID a abonar
a la entidad S.L.L la cantidad de
49.011,97 en concepto de indemnizacién por dafios y perjuicios como
consecuencia de los dos cierres temporales del local de negocio que explota
a consecuencia de la realizacion de obras por parte de la demandada en las
dos ocasiones a que se refiere este procedimiento. Dicha suma devengara el
interés legal simple desde la fecha de la Demanda hasta esta Sentencia, a
partir de la cual, se incrementardn en dos puntos hasta el completo pago o
consignacion y el pago de las costas procesales.

Notifiquese esta resolucion a las partes personadas con apercibimiento de
los recursos que contra la misma proceden conforme al art. 248.4 LOPJ.
Recurso de Apelacion que habra de interponerse en plazo legal, ante este
Juzgado y para la Ilma. Audiencia Provincial, previa constitucion del
depdsito legal de 50 euros al tiempo de formalizarse y en la forma expresa
que se indicard en Resolucion aparte. Deberdn abonarse las tasas
legalmente vigentes.

Llévese testimonio de esta resolucién a los autos principales y el original al
Libro de Sentencias de este Juzgado.

Asi por esta, Mi Sentencia, definitivamente juzgando en esta instancia, lo
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pronuncio, mando y firmo.

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

La difusion del texto de esta resolucion a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada
s6lo podra llevarse a cabo previa disociacién de los datos de cardcter personal que los mismos
contuvieran y con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un
especial deber de tutela o a la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

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