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SENTENCIA  Nº    /2026

En Arganda del Rey, a 27 de marzo de 2026 

Dª CARMEN CONTRERAS ABAD, Juez titular de la Plaza Núm. 6 del Tribunal de 

Instancia de Arganda del Rey, habiendo visto los presentes autos de Juicio Ordinario 

núm.    /2024, siendo demandante la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS  , sita en la 

CALLE  , NÚM.  de la localidad de RIVAS VACIAMADRID, representada por la 

Procuradora de los Tribunales Dª                                              y asistida por el Letrado 

D. LUIS MIGUEL FERNÁNDEZ JIMÉNEZ, y demandada Dª                           , 

representada por el Procurador de los Tribunales D.        y con asistencia letrada de 

Dª          , dicta la siguiente Sentencia.      

ANTECEDENTES DE HECHO
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PRIMERO.- La representación procesal de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS 

“    ”, sita en la CALLE     NÚM.  de la localidad de RIVAS VACIAMADRID, formuló 

demanda de Juicio Ordinario sobre alteración de elementos comunes, frente a Dª    .

Tras alegar cuantos hechos y fundamentos tuvo por conveniente, dándose por reproducidos, 

solicitó el dictado de Sentencia, en cuya virtud:

En primer lugar, se declare que la demandada ha modificado la cubierta no transitable de los 

locales del edificio sito en la calle     , núm.    de la localidad de Rivas Vaciamadrid, 

afectando a la estructura y la impermeabilización del edificio, instalando en aquella tuberías 

y máquinas de climatización que dan servicio a su local, afectando a la configuración 

y estética del edificio, sin contar con el consentimiento de la Comunidad de Propietarios.

En segundo lugar, insta se condene a la parte demandada a retirar todas las tuberías y 

máquinas de climatización instaladas en la cubierta no transitable de los locales, así como a 

reponer a su estado original la estructura e impermeabilización alterados, en los términos 

expuestos en el suplico de la demanda.

Todo ello, con expresa condena al pago de las costas causadas en el presente procedimiento.

SEGUNDO. - Admitida a trámite la demanda, se dio traslado de la misma a la parte 

demandada, con entrega de copia y de los documentos acompañados y emplazándola para 

contestar en el plazo legalmente establecido. 

Dicha contestación se produjo a través de sendos escritos presentados en tiempo y forma por 

la representación procesal de Dª         , por medio de la cual, se opuso a la demanda y 

solicitó el dictado de Sentencia desestimatoria de la pretensión, con imposición de las 

costas procesales a la parte actora. 
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TERCERO.- Cumplimentado este trámite se citó a las partes para la celebración de la 

Audiencia Previa prevista en el art. 414 de la LEC, que tuvo lugar el día 18 de noviembre de 

2025, en presencia de las partes personadas. 

Declarado abierto el acto, no se logró un acuerdo que pusiera fin al litigio, centrando los 

letrados sus respectivas pretensiones y solicitando el recibimiento de pleito a prueba. 

Tras ser declarados admitidos y declararse pertinentes los medios de prueba propuestos, de 

carácter documental, testifical y pericial, se citó a las partes para la celebración del acto de 

Juicio. 

CUARTO.- En el acto del Juicio, celebrado el día 3 de marzo de 2026, tras la práctica de la 

prueba propuesta y admitida en el acto de Audiencia Previa, quedaron las actuaciones vistas 

para resolver por medio de Sentencia, una vez los letrados expusieron sus respectivas 

conclusiones.

Todo ello, según consta registrado en soporte apto para la grabación y reproducción del 

sonido y la imagen.

QUINTO.- En la tramitación y sustanciación de estos autos se han observado las 

prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El presente procedimiento tiene por objeto valorar la acción ejercitada por la 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS “              ”, sita en la CALLE 
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           , NÚM.  de la localidad de RIVAS VACIAMADRID (en adelante, 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS), frente a la demandada Dª            , propietaria del 

local núm. 3 integrado en aquella, en relación con la instalación de diversos aparatos de 

ventilación y climatización en la cubierta del local, elemento común del edificio, llevada 

a cabo sin autorización comunitaria y pese a haber sido expresamente denegada en Junta de 

Propietarios.

La controversia se centra, por tanto, en determinar si dicha instalación resulta conforme a 

Derecho en el ámbito de la propiedad horizontal, atendiendo a la previa negativa de la 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, así como a la posterior obtención, por 

Dª               , de autorización administrativa procedente del Ayuntamiento de la 

localidad de Rivas Vaciamadrid, tal como alega en su escrito de contestación a la 

demanda; debiéndose dilucidar si dicha autorización resulta suficiente para legitimar la 

actuación realizada sobre elementos comunes del inmueble.

En el acto del juicio se practicó prueba pericial a instancia de ambas partes, con intervención 

de los peritos D.                y Dª                , quienes emitieron sus respectivos informes y 

ratificaron los mismos en sede judicial, siendo sometidos a las preguntas de las partes en 

relación con la ubicación de los aparatos, su forma de instalación y su eventual incidencia 

sobre elementos comunes y estructurales del edificio.

Asimismo, se practicó como prueba la declaración de D.                           , quien depuso 

sobre los hechos objeto de controversia en los términos que constan registrados en soporte 

visual, en los términos que a continuación se expondrán y valorarán.

SEGUNDO.- De la prueba practicada en el acto del juicio, valorada en su conjunto, 

y teniendo en cuenta las reglas de la sana crítica previstas en el art. 348 LEC, 

resultan acreditados los siguientes extremos relevantes para la resolución del litigio.
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En primer lugar, no es hecho controvertido y, en todo caso, ha quedado debidamente 

probado, que la demandada Dª                es titular del local núm. 3 integrado en el edificio 

de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS demandante (documento núm. 5 de la demanda).

En segundo lugar, resulta acreditado a través de los documentos núm. 3 y 4 de la demanda, 

que surten plenos efectos probatorios al no haber sido impugnados en cuanto a su 

autenticidad (art. 326 LEC en conexión con el art. 319 LEC), consistentes 

respectivamente en los Estatutos de la Comunidad y en las normas de régimen interno, el 

marco normativo aplicable al inmueble, del que resulta, entre otros extremos, la 

previsión relativa a la instalación de equipos de climatización en “(…) los espacios 

específicamente habilitados para ello (…)”, en la cubierta del edificio.

Igualmente, a través de las actas de las Juntas de Propietarios aportadas como documentos 

núm. 8 y núm. 15 de la demanda, que surten idénticos efectos probatorios a los expuestos, 

referentes respectivamente a la Junta General Ordinaria de fecha 31 de marzo de 2023, así 

como a la Junta General Extraordinaria de fecha 21 de noviembre del mismo año, 

ha quedado acreditado que la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS demandante 

denegó expresamente a la demandada la autorización para llevar a cabo la instalación de los 

aparatos de climatización en la ubicación finalmente ejecutada. Dicho acuerdo no consta 

impugnado, así como tampoco el referente al inicio de acciones judiciales frente a la 

propietaria ahora demandada, por lo que deben reputarse válidos y eficaces.

Por otro lado, los documentos núm. 10 a 13 aportados con la demanda ponen de manifiesto 

diversos burofaxes habidos entre las partes, de cuyo contenido se infiere que la demandada 

era plenamente conocedora de la oposición de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS a la 

instalación realizada.

Dª               por su parte, fundamenta la licitud de la instalación ejecutada en el 

documento núm. 8 aportado con la contestación a la demanda, consistente en el 

expediente administrativo núm.           tramitado ante el Ayuntamiento de Rivas-

Vaciamadrid, en cuyo seno se incorpora informe técnico de fecha de 4 de julio de 2023, 

relativo a la instalación de equipos de climatización en la cubierta del 
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local del inmueble litigioso. Dicho documento, en cuanto emitido por un órgano 

administrativo en el ejercicio de sus funciones, ostenta carácter de documento público y hace 

prueba plena conforme al art. 319 LEC en cuanto a su existencia y contenido.

TERCERO.- Expuesto lo anterior se ha de concluir que, del examen del referido informe, se 

desprende con claridad que el mismo no constituye una autorización administrativa en 

sentido propio, sino una contestación a una solicitud de información formulada por Dª                                 

acerca de la viabilidad de la instalación proyectada, tal y como expresamente se hace 

constar en su encabezamiento.

En línea directa con lo expuesto, se ha de resaltar que, aun cuando se entendiera a efectos 

meramente dialécticos, que dicho informe pudiera tener alcance autorizatorio, lo cierto es 

que la instalación finalmente ejecutada no se ajusta a las condiciones en él establecidas.

En efecto, en el apartado 3º del informe se dispone que las instalaciones en plantas 

superiores deberán ejecutarse “(…) sin alterar los parámetros exteriores, permaneciendo la 

maquinaria en el interior del edificio”. Asimismo, en el apartado 4º se prohíbe expresamente 

“(…) la instalación de unidades exteriores en fachadas o en cualquier otra ubicación en la 

que la maquinaria altere las condiciones estéticas del edificio”.

Sin embargo, de la prueba practicada, atendiendo en particular del informe pericial aportado 

como documento núm. 6 de la demanda, junto con el reportaje fotográfico que lo acompaña, 

elaborado por el Perito D.                  , resulta acreditado que la instalación realizada 

por la demandada incumple frontalmente dichas determinaciones, al haberse ejecutado 

en el exterior, ser visible desde la vía pública y producir una alteración evidente de la 

estética del inmueble.

En efecto, D.              se ratificó en su dictamen en el acto del juicio, con la salvedad 

de una puntual rectificación en relación con la existencia de humedades, en los 

términos que constan registrados en soporte audiovisual.
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Tal dictamen aparece debidamente fundamentado, coherente y apoyado en soporte gráfico, 

incluyendo las fotografías aludidas que permiten apreciar de forma directa la instalación 

ejecutada, acreditando de forma concluyente varios extremos de especial relevancia y 

concluyendo que “(…) conforme a los estatutos de la comunidad, las máquinas de 

climatización deben instalarse en los espacios habilitados al efecto en la cubierta, existiendo 

una zona destinada a tal fin con una superficie aproximada de 35 m², suficiente para 

albergar las tres unidades finalmente instaladas (…) la instalación ejecutada no se ha 

realizado en dicha ubicación prevista, sino en una zona distinta, incumpliendo con ello las 

previsiones estatutarias (…) la ubicación finalmente elegida determina una clara afectación 

a la estética del edificio, siendo las máquinas visibles desde la vía pública, extremo que se 

corrobora con las fotografías incorporadas al informe (…) la instalación se ha llevado a 

cabo en una zona próxima a viviendas (a escasa distancia, en torno a 4,5 metros), 

generando además un impacto visual relevante para los vecinos (…) para la ejecución de la 

instalación, se han realizado múltiples perforaciones en la cubierta del edificio, hasta un 

total de siete de gran entidad, afectando al forjado de cubierta, elemento estructural, lo que 

ha supuesto una alteración de la impermeabilización y la aparición de humedades en la 

zona inferior (…)”.

Asimismo, el informe pone de manifiesto que dichas actuaciones no estaban previstas en el 

proyecto técnico y suponen un incremento de cargas no contemplado en el diseño 

estructural, pudiendo afectar a la seguridad y estabilidad del edificio. Por último, se constata 

que el acceso a la cubierta donde se ubican las instalaciones no se realiza directamente desde 

el local de la demandada, sino a través de una claraboya situada en un espacio comunitario, 

lo que refuerza el carácter común del elemento afectado.

Derivado de lo expuesto, no puede afirmarse que la demandada contara con una autorización 

administrativa válida que amparase la concreta instalación ejecutada, ni que el documento en 

que pretende fundarse constituya título habilitante suficiente para legitimar su actuación.

En consecuencia, de la valoración conjunta de la prueba expuesta, resulta acreditado que la 

instalación realizada por la demandada se ha llevado a cabo sobre elementos comunes del 

edificio, en ubicación distinta de la prevista estatutariamente, en contra del acuerdo expreso 
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de la comunidad y con afectación tanto a la configuración estética del inmueble como a 

elementos estructurales del mismo.

CUARTO.- Sin perjuicio de lo anterior, y aun en el supuesto de que existiera una 

autorización administrativa válida, ello no resultaría suficiente para legitimar la actuación 

llevada a cabo por la demandada en el ámbito de la propiedad horizontal.

Se ha de partir de lo dispuesto en el art. 7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, según el cual, 

“1. El propietario de cada piso o local podrá modificar los elementos arquitectónicos, 

instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, 

su estructura general, su configuración o estado exteriores, o perjudique los derechos de 

otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la 

comunidad (…)”, en conexión con el art. 153 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de 

la Comunidad de Madrid, que establece que las licencias urbanísticas “2. Se otorgarán 

dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros, salvo que afecten al 

dominio público o suelos patrimoniales de la Administración pública (…)”, lo que implica 

que la intervención administrativa no altera ni condiciona las relaciones jurídico-privadas 

existentes entre particulares.

En la misma línea, es doctrina jurisprudencial consolidada que las autorizaciones 

administrativas se conceden sin perjuicio de tercero, de modo que no suplen ni sustituyen la 

necesaria autorización de la comunidad de propietarios cuando la actuación afecta a 

elementos comunes del inmueble.

En el presente caso, ha quedado acreditado que la instalación se ubica en la cubierta del 

edificio, elemento común del inmueble, y que para su ejecución se han realizado 

perforaciones en el forjado, afectando a un elemento estructural, por lo que resulta 

plenamente aplicable lo dispuesto en los artículos 7.1 y 17 de la Ley de Propiedad 

Horizontal, que exigen la previa autorización de la comunidad para la alteración de 

elementos comunes o de la configuración del edificio.
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Tal como se ha expuesto previamente, consta acreditado a través del acta aportada como 

documento núm. 8 de la demanda, que la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS demandante 

denegó expresamente a la demandada la autorización para llevar a cabo dicha instalación, 

acuerdo que no ha sido impugnado y que, por tanto, es plenamente válido y eficaz.

Frente a ello, el informe pericial aportado por la parte demandada como documento núm. 10 

del escrito de contestación a la demanda, elaborado por Dª                  , no resulta 

suficiente para desvirtuar las conclusiones alcanzadas, al no desvirtuar ni la ubicación 

efectiva de la instalación, ni su visibilidad desde el exterior, ni la afectación a elementos 

comunes y estructurales del edificio, extremos que han quedado acreditados de forma 

concluyente mediante la prueba pericial de la parte actora.

En definitiva, la actuación de Dª                        se ha llevado a cabo sin la preceptiva 

autorización de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, y en contra de un acuerdo expreso 

de la misma, sin que la invocada intervención administrativa pueda en modo alguno 

legitimar dicha actuación en el ámbito jurídico-privado, lo que determina su carácter 

inconsentido y contrario a la normativa reguladora de la Propiedad Horizontal.

QUINTO.- De conformidad con lo razonado en los Fundamentos Jurídicos precedentes, 

procede la íntegra estimación de la demanda interpuesta, al haber quedado acreditado que la 

instalación de los aparatos de aire acondicionado por Dª                          se llevó a cabo 

sin contar con la preceptiva autorización de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS 

demandante.

En este sentido, ha resultado probado, de conformidad a las reglas del art. 217 LEC, que la 

referida instalación afecta a elementos comunes del inmueble, alterando su configuración 

exterior, lo que, conforme a lo dispuesto en el art. 7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, 

exige el previo consentimiento de la comunidad, el cual no ha sido obtenido en el presente 

caso. 
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Las alegaciones y prueba practicada a instancia de la parte demandada, no desvirtúan tal 

conclusión, en tanto que no acrditan la existencia de autorización comunitaria expresa ni 

tácita que ampare la actuación realizada.

La estimación de la demanda comporta la condena a Dª                    , a retirar los 

aparatos de aire acondicionado instalados en la cubierta del local núm. 3 de tal 

Comunidad, así como a la reposición de los elementos comunes afectados a su estado 

originario, todo ello a su costa, en el plazo de TRES MESES que se considera 

adecuado y proporcionado a las circunstancias del caso concreto, con apercibimiento 

de ejecución forzosa para el caso de incumplimiento voluntario.

SEXTO.- De conformidad con el art. 394 LEC, a pesar de haber sido íntegramente 

estimadas las pretensiones de la parte actora, S.Sª considera que no procede imponer a la 

parte demandada las costas causadas en el presente procedimiento, en tanto que, dada la 

resolución emitida por el Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid, aportada como documento 

núm. 8 de la contestación a la demanda, se han planteado a esta juzgadora serias dudas de 

hecho en la resolución, en cuanto al fondo, del asunto.

Vistos los preceptos citados y demás de general y pertinente aplicación,

FALLO

SE ESTIMA ÍNTEGRAMENTE la demanda interpuesta por representación procesal de la 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS “              ”, sita en la CALLE          , NÚM.  de 

la localidad de RIVAS VACIAMADRID, frente a la demandada Dª                 , se 

declara haber lugar a la misma y en su virtud:
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SE DECLARA que Dª                ha modificado la cubierta no transitable de los locales del 

edificio sito en la calle , núm.   de la localidad de Rivas Vaciamadrid, afectando a la 

estructura y estética de tal inmueble, sin contar con el consentimiento de la 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS demandante.

SE CONDENA, en consecuencia, a Dª              a retirar todas las tuberías y máquinas de 

climatización instaladas en la cubierta no transitable de los locales, así como a reponer a su 

estado original la estructura e impermeabilización alterados, en el plazo de TRES MESES, 

con apercibimiento de ejecución forzosa para el caso de incumplimiento voluntario.

No procede efectuar expresa condena en las costas causadas a ninguna de las partes del 

procedimiento.

Notifíquese en legal forma esta Sentencia a las partes personadas, haciéndoseles saber que la 

misma no es firme, pudiendo interponer contra ella recurso de apelación que deberá 

presentarse ante la Iltma. Audiencia Provincial de Madrid, en el plazo de veinte días 

contados desde el siguiente al de su notificación.

Así lo acuerda y firma Dª                 , Juez titular de la Plaza Núm. 6 del Tribunal de 

Instancia de Arganda del Rey y su partido judicial.

La difusión del texto de esta resolución a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sólo 
podrá llevarse a cabo previa disociación de los datos de carácter 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 garantía del anonimato de las víctimas o perjudicados, cuando proceda.

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




