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JUZGADO DE 1* INSTANCIA E INSTRUCCION N° 01 DE POZUELO DE
ALARCON

Via de las dos Castillas, 33 - Atica 3, Planta 2 - 28223

Tfno: 913519394,913519393

Fax: 913519389

pozuelo-jdo1@madrid.org;

NIG:

Procedimiento: Procedimiento Ordinario 482/2016
Materia: Derecho de familia

AR

Demandante:

Ases. Jur. Ayto. Pozuelo de Alarcon

SENTENCIA N° 109/2022
JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: D./Diia.

En Pozuelo de Alarcdn, a 29 de junio de 2022

Diia. , Magistrada Juez del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccidén n°® 1 de Pozuelo de Alarcdn y su partido, ha visto
los autos de Juicio Ordinario, registrados con el Numero
482/2016, promovidos por la de Pozuelo de Alarcédn,

representada por la Procuradora Dia. vy
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asistida del Letrado D. frente al Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcdén, asistido por el Letrado de la Asesoria Juridica del
Ayuntamiento D. , frente a , representada por la Procuradora
Dfia. representado por el Procurador D. , en ejercicio de
accibébn por vicios o defectos constructivos al amparo de la
LOE, dictando la presente sentencia sobre la base de 1los

siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El1 dia 27 de julio de 2016, por la Procuradora
Dfia. , se presentd ante el Decanato de estos Juzgados,
correspondiendo por reparto a este Juzgado, demanda de juicio
ordinario contra los referidos demandados a abonar a la actora
la cantidad de euros en concepto de dafios sufridos, més los

intereses correspondientes y las costas de este procedimiento.
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Los hechos alegados en la demanda son, de forma sucinta,
los siguientes: En fecha 24 de junio de 1990 se constituye
la , en adelante cuyo objeto social es la promocidn,
gestidén o ejecucidn de las actividades urbanisticas que le
encomienda el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn en
desarrollo del Plan General Municipal de Ordenacidén Urbana.

SEGUNDO.

adjudicdé el contrato de obra publica a para la
construccidn de viviendas de Proteccidn Publica para

Arrendamiento con Opcidén a Compra de las previstas en el Art.

2.B-2 del Reglamento de Viviendas con Proteccidén Publica de la
Comunidad de Madrid aprobado por Decreto 11/2005, de 27 de
enero, y Decreto 12/2005 del 27 de enero por el que se regulan

las ayudas econdémicas a la vivienda en la Comunidad de Madrid.

El 17 de julio de 2007 firmaron el Acta de recepcidén de
la obra, de una parte, en nombre y representacidédn de la
representacién de la Direccidn Facultativa de la Propiedad vy
la representacidén de V& de otra parte, en representaciodn
del contratista, estableciendo en el acta un plazo de 30 dias
para la subsanacién de los defectos que se recogen en el
listado de repasos y unidades pendientes mencionados en el
Anexo al Acta referida como consecuencia de la wvisita al
edificio realizada por la constructora vy la Direccidn

Facultativa en fecha 11 de julio de 2007.
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El 11 de abril de 2008 concede el Excmo. Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdn licencia de primera ocupacidén a y ésta, en
liquidacién, aprueba por unanimidad en Junta general universal
celebrada con carédcter extraordinario el dia 25 de Jjulio de
2014 la cesidén global de todo su activo y pasivo a favor de su
socio Unico accionista, el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcédn, ajusténdose al Proyecto de Cesién Global redactado
por los Liquidadores, conforme al «cual, como cesionario,
adquiria en bloque por sucesidn universal todos los derechos y
obligaciones de la Sociedad cedente, extinguiéndose ésta con
efectos desde la inscripcidén de la Escritura de Cesidn en el

Registro Mercantil.

Los portavoces de los edificios llevaron a cabo reuniones
con el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén en las que
informaron a éste Ultimo de las deficiencias de los edificios

a fin de que procediera a las correspondientes reparaciones.

A la vista de las humedades existentes en el techo del
garaje sobre las plazas que el constructor tapa con unas chapas
metédlicas colgadas del techo a las gque se les ha dado pendiente
y salida de las aguas que derivan directamente a las bajantes
adosadas a los pilares, el 19 de febrero de 2015, 1los
portavoces de los Bloques solicitan al Excmo. Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdédn la retirada de las mencionadas chapas y una
mejor solucidébn, basédndose para ello en el punto 4.4. del Libro

del Edificio donde se establece que

“no debe someter a los forjados a humedades habituales y en

caso de fugas de agua o de otros fluidos, éstas deben

detectarse y subsanarse 1o antes posible”.
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El portavoz de 1los Bloques, Don en febrero de 2015
presentd requerimiento formal, Jjunto con informe Jjuridico e
informe técnico del arquitecto Don , ante el Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcédn respecto de su
responsabilidad como promotor de la citada promocidn de
viviendas. En consecuencia, solicita é1 mismo, el 29 de abril
de 2015 informacidn, documentacidédn y expediente de todas las
actuaciones de reparacidédn que hayan sido realizadas en 1los
edificios desde que se entregan los informes de desperfectos
de Don , asi como se le notifiquen todas las actuaciones de
reparacidédn que vayan a ser llevadas a cabo para que el mismo
pueda supervisar el correcto desarrollo de las mismas vy

realizar observaciones y sugerencias de caracter vinculante.

Por su parte, el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcdn requirid el 12 de mayo de 2015 a la constructora la
subsanacién en un plazo madximo de 15 dias de las deficiencias
de obra en los edificios establecidos en el informe técnico de
Don , remitiendo copia del requerimiento a todos los agentes

que habian intervenido en el proceso de edificaciédn.

El 29 de abril de 2015 Don solicité al Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn copia de la reclamaciédn
administrativa llevada a cabo por éste uUltimo contra y contra

la Direccidén Facultativa.

Juzgado de 1° Instancia e Instruccion n® 01 de Pozuelo de Alarcon - Procedimiento Ordinario 482/2016 5de42

st [N

La autenticidad de este documento se puede comprobar en

mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:



Administracion
de Justicia

El 29 de abril de 2015 solicitdé Don al Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, el Libro del Edificio, asi
como copia exacta de las actas de recepcidn provisional vy
definitiva de las obras de 1los edificios, actas de 1los
mantenimientos, y una copia del proyecto final de ©obra
aprobado y ejecutado. En consecuencia, el 20 de mayo de 2015
requiridé el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn a Don ,
autor del proyecto de construccidén de y Direccidn
Facultativa, para que le hiciera llegar en un plazo maximo de
15 dias la documentacién que faltaba en el Libro del Edificio

y que lo hacia incompleto en contra de la Ley de Edificaciédn.

La Comunidad de Propietarios recibid el 17 de septiembre
de 2015 en soporte CD: un ejemplar del Libro del Edificio de
la Promocidn, fotocopia de la Licencia de Primera Ocupacidn,
fotocopia de Licencia de vados o pasos de carruajes, Acta de
recepcidén % boletines de instalacidén eléctrica de
mancomunidad, garaje e ICT. Ademés, reciben también en
relacién al agua en =zonas el contrato general de acometida
principal, contrato general de acometida contra incendios vy

contratos de zonas comunes y riego de la promociédn.

La Comunidad de Propietarios el 17 de septiembre de 2015
se constituyd vy la Asamblea para la constitucién de 1la
Comunidad de Propietarios de 1la Urbanizacién de Pozuelo de
Alarcén (Madrid). A su vez, se lleva a cabo la recepcidn de

llaves de las zonas comuhes.

El 19 de octubre de 2015 , presidente de la Comunidad

de Propietarios, recibid una carta
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del Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, solicitando
permiso a los copropietarios para poder realizar obras en
zonas comunes para tratar de eliminar las filtraciones al
garaje de la comunidad, a lo que el Presidente respondib
estableciendo ciertas condiciones ©para la concesién del
permiso, como son que las obras se realicen dentro del
horario de trabajo del conserje de la finca y que previo al

inicio de 1las obras se cuente con el consentimiento de D.

o

Arquitecto Col. n , como conocedor de la situacidén de las

zonas en las que se pretende llevar a cabo las obras de mejora.

El 29 de octubre de 2015 se pone en contacto con el
Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcédn mediante carta a fin
de hacerle conocedor a éste ultimo de las goteras existentes
en los trasteros vy en el pasillo de los trasteros del bloque
frente al trastero , y procedan de ese modo a su reparacidn

inmediata.

El 6 de noviembre de 2015 responde el Excmo. Ayuntamiento
de Pozuelo de Alarcédn a las solicitudes de reparacidédn de dafios
de la Comunidad de Propietarios mediante carta en la que
establece qgue “las actuaciones para eliminar las humedades
existentes en aquellos elementos de titularidad dominical
privada y, en los comunes que repercuten de forma inescindible
en los elementos individuales del garaje de la Comunidad de

Propietarios de seradn subsanadas tan pronto ba cuédles
como la meteorologia lo permita” y especifica serian
las actuaciones a realizar:

- : Sobre plazas y prdéximas: Reconstruir

la arqueta de canalizaciones eléctricas y de sefial de TV,
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enfoscado vy Dbrufiido interior de 1la misma, sellado de
canalizaciones en uso y de reserva y colocacidén de tapa
de para solventar filtraciones de junta de dilatacidén de
edificio ; Sobre plazas : Sellado perimetral de rejillas
de dos respiraderos, previa retirada de sellado
deteriorado existente en zona del mismo garaje. Aungque no
se han detectado mas goteras producidas por la filtracidn
por otros respiraderos, se procederd al sellado de todos
ellos.
- Bloques : Sobre plazas : Cabe 1la

posibilidad de que la gotera existente sobre estas plazas
sea provocada por alguna averia generada por la ultima
reforma que se ha realizado en el piso del portal Hace
unos meses se produjo una gotera similar y fue debido a
una averia en el mismo piso. Les ruego lo comprueben vy
nos lo comuniquen. Sobre plaza Descubrir alrededor de
arqueta de jardin para observar la posible causa de una
nueva humedad que afecta al garaje. - Y si es
necesario, demoler vy rehacer arqueta, solventando el

posible problema en la cazoleta del sumidero, en su caso.

En cuanto a 1las chapas metdlicas del techo del garaje
establecia lo siguiente: “desde el ayuntamiento no van a ser
retiradas puesto que siempre son una segunda proteccidn para

canalizar posibles filtraciones en caso de que las hubiera”.

El 19 de octubre de 2015 solicita el Presidente de 1la
Comunidad de Propietarios mediante carta al Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcédn el Acta de la reunidn de
éste Ultimo con la constructora a la que asistieron de parte

del Ayuntamiento el Gerente de Presidencia, Concejal de obras
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y servicios vy el Director de obras y servicios entre otros, a
lo que el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn responde
que no existe dicha acta, uUnicamente respuestas transcritas
por a las reclamaciones planteadas por el Ayuntamiento y que
por tanto, en todo caso dice sera la empresa dquien deba

facilitar dicho escrito.

Sostiene al actora que todos los demandados son
responsables de los dafios existentes en el edificio gquedando
acreditado este extremo por parte del Excmo. Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcédn cuando en fecha 23 de octubre de 2015
inquiere a y le achaca su responsabilidad en los defectos de
construccidn que la actora venia reclamando en las

reclamaciones referidas.

El 4 de noviembre de 2015 se 1lleva a cabo un informe de
revisidén de elementos contra incendios por la empresa vy del
que se desprendian toda una serie de anomalias entre las que
destaca la falta de extintores en los garajes, cerraduras de
armarios en zonas comunes e incluso una falta de hasta 58
bloques del alumbrado de emergencia sin funcionamiento, todo
lo cual acredita 1la absoluta dejacién de funciones de la

contraparte, en cuanto a sus labores de mantenimiento.

El acta de la Junta Extraordinaria llevada a cabo el 12 de
noviembre de 2015 establece que se ha informado a los vecinos
acerca de las obras de mantenimiento y limpieza dgque se han
llevado a cabo durante estos primeros meses de la Comunidad,
asi como sobre el funcionamiento y acceso a determinadas zonas
comunitarias, labores que han tenido que ser sufragadas por

los vecinos de cuando ello era responsabilidad
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del Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcédn. Esto no hace
sino reforzar la idea del total abandono a gque sometid el
Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn a una promocidn de

viviendas de obra publica.

El 13 de noviembre de 2015 realiza el arquitecto Don un
informe sobre humedades vy fisuras en las viviendas que se

acompafia y en el que se destacan los siguientes dafios:

- Bloque Humedad en techo de dormitorio principal.
El suelo cruje. Levantaron el suelo del pasillo. -
Escayola del techo estd rota porque ha tenido humedad. E1
yeso estd seco. - Bloque Hay fisura-grieta horizontal de
1 m. aproximadamente de longitud a la derecha de 1la
puerta. Se manifiesta en el interior del tabique. Hay
gotera pequefia en el techo del saldén cercana a la

ventana.

- Bloque Fisura-grieta horizontal de 1 m.
aproximadamente de longitud a la izquierda de la puerta.
Se manifiesta en el interior de forma mas fina. - Bloque ,
perteneciente a la vivienda : Gotera en el techo que
desciende por la pared del fondo. Estd situado al fondo
del pasillo, contiguo al terreno. -Bloque en el pasillo
delante del trastero Humedad en techo y pared, profunda e
intensa. - Bloque Humedad entre placas de hormigdn

del techo del trastero. Lo repararon anteriormente. -
Humedad en el garaje del bloque , entre las plazas : E1
agua desciende a través del anclaje que sirve de

descuelgue para la luminaria. El1 informe municipal da la
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posibilidad de que esta humedad sea producida por la
vivienda del . Vemos la humedad con el propietario de la
vivienda en cuestidén, nos informa qgque han reparado la
posible causa en la cocina. De todas formas, el techo de
la zona estd afectado por otras humedades provenientes
del terreno, hace tiempo se colocd una chapa a modo de
falsa viga en el encuentro de la pared con el techo a lo

largo de las plazas

El 27 de noviembre de 2015 remite el presidente de 1la
Comunidad de Propietarios carta al Excmo. Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcédn informadndole de que una de las goteras
del garaje del bloque tiene su origen en la vivienda del
mismo bloque, siendo ésta de propiedad del Ayuntamiento vy
consecuentemente requiriendo que procedan a su reparaciédn,
asi como del resto de las filtraciones mencionadas en el

informe de D.

El 27 de noviembre de 2015 solicita Don Mal Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, que remita informe con las
obras y reparaciones llevadas a cabo en con posterioridad al

ultimo informe de D.

El 19 de enero de 2016 solicita Don licencia de poda/tala
de los 4&rboles y responde a dicha solicitud el Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn corresponde dicha poda a la

misma Comunidad de Propietarios.

El 24 de enero de 2016 lleva a cabo el arquitecto Don

informe sobre goteras en los garajes de
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los bloques al que se adjuntan fotografias de los dafos.

El 29 de enero de 2016 recibe la Comunidad de Propietarios
informe de la Direccidn General de Proteccidn Ciudadana de la
Comunidad de Madrid relativo a la intervencidén del cuerpo de
bomberos el dia 14 de diciembre de 2015 a fin de revisar unas
ventanas del piso de las que se habian desprendido y caido a
la via publica dos tapas exteriores de los tambores de las
persianas, informando de ello a la policia 1local, a 1los
efectos de gque los técnicos municipales valoraran 1las
actuaciones a realizar ya que varios vecinos manifestaron que
era un hecho repetitivo en distintos edificios, debiendo ser
los peritos correspondientes los responsables de definir las

caracteristicas del siniestro incluso las causas.

El 10 febrero de 2016 envia un escrito Don al Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén en el gue expone gue
habiéndose solicitado la licencia de poda de &rboles en fecha
19 de enero de 2016 vy sin existir respuesta del Excmo.
Ayuntamiento Pozuelo de Alarcdn, el 9 de enero de 2016 se
produjo desprendimiento de las ramas de dichos &rboles dafando
la fachada y —causando desperfectos en la Comunidad de
Propietarios, por lo que pide se resuelva con la mayor

celeridad la solicitud de licencia de poda.

Conforme al informe elaborado por el perito D. el
proyecto, més alld de los defectos de ejecucidén 1llevados a
cabo por los intervinientes en el proceso de construccidn,

presenta deficiencias en los que incurrid la
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direccidén técnica de la obra. Entre ellas se encuentras las

siguientes:

a) Las cubiertas disefladas son horizontales, carecen de
pendiente para evacuar el agua 1o que provoca que el agua se
encharque produciendo humedades.

b) Los parédmetros de los pasillos del Bloqgue son
prefabricados ligeros gque por su rigidez se fisuran facilmente

ante cualquier movimiento de la estructura.

c) En todos 1los bloques la canalizacidén prevista en
cubierta es inadecuada para la correcta conexidédn de 1los
comprensores que se instalan por parte de los usuarios con la
salida de armario de chapa, por medio de los tubos eléctricos
y de fluidos. Por eso, el cableado y las tuberias con sus
correspondientes protecciones estéan deficientemente

construidos y atados.

d) En el Bloque el peto de la zona perimetral de 1la
cubierta, en su encuentro con los pasos de mantenimiento, la
léamina impermeabilizante sube por encima de la solera y se
remata con una chapa atornillada al peto que va sellada a
todo lo largo. Este solape estd a la vista, le da el sol y los
cambios de temperatura hacen que la lémina pierda elasticidad,

adquiera rigidez, se separe de su base y deje entrar el agua.

e) E1l acceso a las cubiertas se produce desde una trampilla
situada en el techo del 4&tico préximo a la salida del
ascensor, de la que se extiende una escalera metdlica de
aluminio articulada que apoya en el suelo, es poco estable y

se comba mucho. Se han producido algunas caidas y debiera ser
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sustituida por otra méds estable. Encima se cubre por un

lucernario cuadrado de material pléastico.

f) En las cubiertas hay instalados tubos metalicos de
ventilacién sobre sendas mesetas recrecidas de cm., que
apoyan sobre una chapa gque hace de tapa del recrecido,
simplemente apoyada en bastantes casos, sin anclaje a la
fabrica. El conjunto chapa-tubo es poco rigido, lo gque hace

que éste se mueva facilmente.

Ante la falta de respuesta por parte del Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdn, de la carta remitida por el Presidente de
la Comunidad de Propietarios el dia 27 de noviembre de 2015,
informando sobre el origen de una de las goteras que afectaban
al garaje y dada la gravedad de la misma, el dia 23 de Junio
de 2016 se remitidé burofax al Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo
de Alarcdn, reiterando nuevamente la necesidad de reparacidn
de la gotera existente en la vivienda , ©propiedad del
Ayuntamiento, asi como el resto de las filtraciones. Asi mismo
el dia 6 de Junio de 2016, mediante carta certificada con
acuse de recibo, se wvolvidé a requerir al Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcédn, la necesidad de reparar de manera integra
las filtraciones de todas las cubiertas de 1los distintos
bloques, asi como la insistencia de llevar a cabo los trabajos
de reparacidén en el horario de trabajo del Conserje de 1la
finca y Dbajo la supervisidén del arquitecto D. siendo 1la
actitud del Ayuntamiento la que ha determinado que la actora

tenga que acudir a la via judicial.

SEGUNDO.- Admitida la demanda por Decreto de 18 de

octubre de 2016, se acorddé dar traslado de la demanda a 1los
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demandados, a fin de que contestara a la misma en un plazo de
veinte dias, presentdndose en fecha de 2 de noviembre de 2016
por el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, escrito formulando

declinatoria de jurisdiccién.

El 23 de noviembre de 2016 se presentd escrito de
contestacidén a la demanda por la representacidn procesal de ,
ahora, , siendo los hechos alegados en la misma los siguientes:
En primer lugar se sefiala que no existe como sociedad
mercantil, sino que es un nombre comercial y gue ese nombre
carece de legitimacién pasiva no existe como sociedad
mercantil. Los directores de la obra son tres personas fisicas,
y otro arquitecto codemandado, , participando cada uno de ellos

en un 25% en el proyecto y direccién de obra.

La legitimacién pasiva de la demanda interpuesta frente a

la vienen a asumir

Acto seguido, seflalan los demandados que los demandantes,
llevan viviendo en las viviendas de los bloques demandantes
desde el afio 2008 que es cuando se da la licencia de primera
ocupacién, entrando a vivir al edificio en su calidad de
arrendatarios, siendo la propiedad de . Al ©parecer 1los
arrendatarios tienen derecho a comprar sus viviendas en un
determinado momento. En el afio 2014 cede al Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdn, la titularidad de las viviendas con todas
las obligaciones y derechos sobre los edificios. Y en el afio

2015, los arrendatarios optan por su
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derecho de compra y pasan a ser propietarios. Es en ese afio
2015, afio en que se constituye la comunidad de propietarios

con los mismos ingquilinos, pero nuevos propietarios (ellos

mismos), cuando empiezan a aparecer defectos en la
edificacidn, pues siete afios antes ni los vecinos
arrendatarios ni los sucesivos propietarios, y Ayuntamiento

ningin defecto constructivo habian puesto a las viviendas que

moraban los hoy demandantes.

Todo apunta a gque 1los nuevos propietarios, viejos
ocupantes, cuando tuvieron que empezar a conservar las
viviendas o realizar el mantenimiento que los inquilinos, o
anteriores propietarios no habian realizado a lo largo de esos
7 afios, decidieron decir que eran defectos constructivos y que
habia que reclamarlos de cualquier manera y a todos 1los

intervinientes en el proceso constructivo.

Por la demandada se le alega caducidad y prescripcidén de

la accidén ejercitada frente a ella

Subsidiariamente, sefiala la demandada que los inmuebles
estaban perfectamente terminados y aptos para su ocupacidn
como hicieron los demandantes que accedieron al uso de las
viviendas a través del alquiler, siendo de destacar que en la
licencia de primera ocupacidén, se pone de manifiesto, en el
antecedente tercero, que el 8 de abril de 2008 se ha emitido
informe por el arquitecto jefe del servicio de arquitectura y
urbanismo municipal, previo informe del arquitecto técnico. En
el antecedente cuarto se expresa que se ha verificado que las
instalaciones del garaje se adecuan al proyecto técnico en
base al que se emitidé informe favorable de evaluacidn

ambiental y se concedid licencia de apertura.
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El Ayuntamiento otorgd la licencia de primera ocupacidn
en el afio 2008, prueba evidente de que absolutamente toda la
documentacién de la obra estaba en disposicidén de la promotora

y ésta la aportd a los archivos municipales.

En el acta de constitucidén de la comunidad de
propietarios, ninguna mencién se hace a la existencia de

defecto alguno ni en zonas comunes ni en zonas privativas.

Los demandados son ajenos a las comunicaciones a las que
se hace referencia vy contestaciones de 1la Comunidad de
Propietarios a las supuestas comunicaciones que le realiza el
Ayuntamiento. Ninguna noticia ni participacién de mis
mandantes en las supuestas reparaciones que al parecer se

llevaron a cabo por parte del Ayuntamiento.

Los demandados ni han participado en ningin tipo de
actuacioén o reparacién, ni han reconocido jaméas
responsabilidad alguna sobre la presunta existencia de las
deficiencias que se dicen existir, que a mayor abundamiento
nunca nadie, ni los promotores ni Ayuntamiento de Pozuelo les
han exigido cuando eran propietarios, ni los inquilinos antes
de ser propietarios. Siendo la primera reclamacidén de éstos a
mis mandantes por la existencia de defectos, la demanda ahora

interpuesta.

Si existe falta de mantenimiento y de reparacidén es unica
y exclusivamente imputable a los propios wvecinos y por

supuesto a las sucesivas promotoras.
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Impugna el informe pericial de D. y anuncidé de la

presentacién de un informe pericial elaborado por Diia.

El 24 de noviembre de 2016 se presentd escrito de
contestacidén a la demanda por la representacidén procesal de ,
alegando caducidad y prescripcidn, habida cuenta que la obra
fue recepcionada el 17 de Jjulio de 2007, habiendo sido 1la
demandada la constructora de dicha obra, calificando 1los
vicios descritos en la demanda de defectos de ejecucidn
sometidos al plazo de tres afios previsto en 1la LOE, no
constando que el wvicio haya tenido lugar en el plazo de
garantia de tres afios desde la recepcidén de la obra,

encontrandose fuera del plazo de un afo.

La demandada no oculta que si se realizaron por la misma
obras con posterioridad al transcurso del plazo de garantia de
tres afios inicial para subsanar las deficiencias ©por
filtraciones en garaje y cubierta, pero una vez acometidas
estas, en 2010, no volvidé la demandada a tener noticia alguna
de la aparicién de nuevas filtraciones o que las reparaciones
realizadas no hubieran tenido un resultado satisfactorio vy
ello hasta que han transcurrido cinco anos (son las
reclamaciones que realiza el Ayuntamiento a la demandada),

existiendo también caducidad en este segundo periodo.
Por 1lo demds, se impugna por la demanda el informe
pericial de vy se anuncidé la presentacién de informe pericial

pPor su parte.

En fecha de 24 de noviembre de 2016 se presentd escrito

de contestacidén a la demanda por la representacidn procesal de
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, Siendo los hechos alegados en 1la misma, brevemente, 1los
siguientes: El mismo intervino en la obra como Aparejador de la
Direccién de Ejecucidn, se alega por el mismo caducidad vy
prescripcidén y subsidiariamente se niega cualquier tipo de
responsabilidad del mismo, precisando que el mismo ha tenido
noticia de los hechos por la demanda objeto de este
procedimiento, sin que antes nadie se hubiera dirigido al
mismo, ni los ahora demandantes ni el Ayuntamiento de Pozuelo

de Alarcdn ni

Impugndé el informe pericial de la actora y anuncid la

presentacidédn de informe pericial.

El 1 de diciembre de 2016 se presentd escrito de
contestacidén a la demanda por la representacidén procesal de ,
siendo los hechos alegados en la misma, los siguientes: alega
en primer lugar una falta de legitimacidén pasiva, pues la
demanda se dirige contra el que no es una sociedad mercantil
(ni civil), no tiene personalidad juridica, ni se encuentra
inscrita en el Registro. Se trata simplemente de un mero
nombre comercial y carece por tanto de capacidad para ser
parte y por ende de legitimacidédn pasiva en esta litis, al
amparo de lo dispuesto en los arts. 9 y 10 de la L.E.C. de 7
de enero de 2.000.

E1 ™ ” frente al que
se dirige la demanda no ha tenido intervencidén alguna en el
proceso constructivo, ni ha suscrito contrato alguno con la
Comunidad de Propietarios actora, ni con los ahora demandados,
ya que en su condicidén de Promotora de la obra encargd tanto

al Arquitecto D. como a
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los Arquitectos D. la elaboracién del Proyecto y direccidn de

la obra.

Pasando a contestar la demanda ad cautelam, en nombre

de , como persona fisica y en su condicidén de Arquitecto.

Se alega una falta de legitimacidén activa de la actora,
toda vez que la Comunidad de Propietarios no acredita de forma
suficiente la legitimacidén activa necesaria para comparecer en
juicio interponiendo demanda contra mi representado, ya que si
examinamos el poder general para pleitos que se adjunta a la
demanda, se comprueba que la otorgante del mismo interviene
manifestando que es Presidente de la Comunidad de Propietarios
actora sin hacer ninguna referencia a que la Junta General de
la misma (UGnico o6rgano que posee la facultad de decidir al
respecto), hayan tomado acuerdo alguno en el que haya decidido
reclamar judicialmente contra el demandado. Se alega, al igual
que por el resto de partes demandadas caducidad del plazo de
garantia establecido en la LOE y prescripcién de la accidn

respeto del Arquitecto Sr.

Por lo demas, al igual que el resto de codemandados y de
forma subsidiaria, niega tener —responsabilidad alguna vy

solicita en cuanto al mismo la desestimacidén de la demanda.

El 12 de diciembre de 2016 se presentd escrito de
contestacidén a la demanda por la representacidn procesal de
viniendo a alegar los siguientes caducidad de la accidén por
vicios constructivos, poniendo de manifiesto que en el caso

que nos ocupa, los dafios que se nos
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reclaman en cubiertas, azoteas, pasillos, escaleras, puestas
de entrada, garajes, fachadas y urbanizacidén no son vicios que
afecten a elementos estructurales, ni han comprometido la
estabilidad y resistencia de las viviendas desde que en el
2008 les fueron adjudicadas las viviendas en régimen de
alquiler con opcidn de compra y ademds la actora reconoce por
medio de su perito que los defectos que hoy reclaman existen
desde que les fueron adjudicadas las viviendas en el afio 2008,
por lo que dichos defectos que no son de estructura, sino de
mantenimiento 'y habitabilidad han prescrito aunque 1los
propietarios compraran ellos en el afio 2015, porque el computo
de los plazos de responsabilidad y garantia se inicia a partir
de la fecha en la que se suscribe el Acta de Recepcidn, y esta

se produce con fecha 17 de julio de 2007.

Sefiala el demandado que no ha recibido ni correos, ni
cartas por parte de 1los adjudicatarios-inquilinos de las
viviendas durante todos estos afios, vy la responsabilidad
prevista en la LOE es claramente individual y personal, lo que
hace que aun reclamando extrajudicialmente a un agente no
tiene porqué incidir en la esfera de responsabilidad de otro,
alegando también prescripcién de la accidn ejercitada por el
transcurso del plazo de dos afios desde el dia en que 1los
defectos constructivos aparecen, siendo el Acta de Recepcidn
es de 17 de julio de 2007 y el Certificado Final de Obra de 7
de mayo de 2007.

Por lo demés, aduce el demandado que fue el arquitecto técnico
contratado por para llevar de forma compartida con D. la
Direccidédn de Ejecucidn de las obra, trasteros y garaje en la

Parcela de Pozuelo de Alarcdn, indicando que la
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parcela Cl se llevaron a cabo 90 viviendas VPP ejecutéandose de
forma simultédnea con las 158 VPPocj en la parcela C2 por los
mismos proyectistas, técnicos directores y constructora

manteniendo el mismo criterio de disefio y constructivo.

El proyecto fue desarrollado por los Arquitectos D. , con

fechas julio y octubre de 2005.

Los edificios son bloques aislados vy con diferente
longitud adaptédndose a las 1lindes de 1la parcela donde se
ubican que es rectangular. Cada bloque disponer de un nucleo
vertical de comunicacidén qgque conecta en cada planta con una
galeria central desde donde se accede a las viviendas y al
sétano donde se ubican los trasteros y garajes. Dentro de la
superficie urbanizada de 1la parcela, los portales se unen
mediante una zona de paso peatonal rodeada de 4reas
ajardinadas. Debido al fuerte desnivel existente entre las
calles superior e inferior, 1los accesos peatonales a 1la
parcela se realizan desde tres calles circundantes
disponiéndose escaleras y rampas que resuelven los desniveles
existentes y el acceso a los garajes se realiza directamente
desde la calle inferior. Ademds se divide en dos garajes
independientes que se corresponden uno a los bloques Por el
fuerte desnivel existente en la parcela la ejecucidn de la
estructura fue necesaria banquearla en los bloques , que con

idénticas caracteristicas dispone cada uno de viviendas con

sus correspondientes trasteros vy plazas de garaje. Los
bloques (el de mayor longitud en la parcela) no cuentan con
desnivel en su estructura, disponen de viviendas,

respectivamente, con sus correspondientes trasteros
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y plazas de aparcamiento dentro de un mismo nivel de garaje
situado en el sbétano. De las Todas ellas tienen en el sdétano

un trastero y plaza de aparcamiento.

La superficie construida Dbajo rasante (1 nivel de
aparcamiento) alcanza 1los m2), y sSobre rasante (baja + 3
alturas) unos m2. Con lo cual el conjunto edificado dispone
de unos m2 construidos, <con un presupuesto inicial de
ejecucidén material de unos de euros. Las principales
caracteristicas constructivas del conjunto analizado segun
datos del proyecto son:

- Cimentacidn por =zapatas y muro perimetral de contencidn
de hormigbédn armado. -Estructura en sdbétano formada por
pilares de hormigén vy resto de plantas con pilares

metdlicos vy vigas de hormigdébn armado con forjados

prefabricados formados por prelosas y capa de
comprensioén.
- —Cubiertas planas no transitables % ajardinadas

compuestas, sobre forjado, por capa de regularizacidn,
lamina impermeabilizante de PVC més aislamiento térmico,
lédmina drenante y terminacidén con capa vegetal.

- —-Cerramientos de fachadas formados por ladrillos para
revestir con aplacado de tableros estratificados de
madera en fachadas largas de los blogques y ladrillo cara
vista en testeros de los extremos.

- -La carpinteria exterior es de aluminio anodizado con
hojas correderas vy cajén de capialzado de persiana
monobloque registrable con la persiana enrollable de

aluminio en huecos horizontales continuos.
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- -Acabados interiores de zonas comunes con paramentos
terminados en cartdé4n-yeso pintado o) con ladrillo
revestido de yeso y solados de terrazo microchina.

- -Garaje en sétano -1 impermeabilizado con léminas
asfalticas y terminadas con cobertura ajardinada.
Pavimento interior de hormigdén fratasado mecanicamente.

- -Urbanizacidén exterior ajardinada y zonas pavimentadas de
hormigén continuo con recogida de aguas ©pluviales
mediante sumideros. Iluminacidén de zonas de paso

exteriores con luminarias de superficie y empotradas.

En relacidén al proceso constructivo, la Licencia Municipal
de Obras fue concedida en sesidén municipal el 10 de mayo de
2006. A continuacidén se comenzd con la ejecucidn de las obras
en las que se realizdé un seguimiento peridédico por 1la
Direccién Facultativa (DF), de lo cual se dejdé reflejo en las
Actas de Obra, con visitas peridédicas cada semana. Dichas
actas prueban la diligencia y buen hace de la Direccidédn de
Ejecucién durante el desarrollo de la obra. Cémo es licito,
normal y habitual durante el desarrollo de la obras se fueron
adecuando las prescripciones de proyecto a la realidad de la
obra y requerimientos municipales o del promotor, acordando
los necesarios cambios las personas competentes para ellos vy
segun la funcioén desemperiada por cada uno. A  mayor
abundamiento, durante el desarrollo de la obra la Direccidn
Facultativa fue emitiendo informes a requerimiento de la
Promotora cuyo objeto era comunicarle la marcha y situaciédn de
la obra, por lo gque en todo momento la Propiedad era conocedora
de lo que se estaba ejecutando y como se estaba ejecutando,
emitiendo la Direccidén Facultativa el Certificado Final de Obra
(CFO) con fecha 7 de mayo de 2007, y segun los compromisos

contractuales que habian asumido vy
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se efectud la recepcidn de las obras el 17 de julio de 2007,
firmando ese documento de entrega o recepcidén de las obras, la
propiedad y la contratista, la Direccidén Facultativa y el
Coordinador de Seguridad, es decir todos los gue habian
intervenido en la ejecucidén de las obras firmaron ese documento
donde consta que el promotor acepta la obra con reserva en el
punto 4 de la debida subsanacién de los defectos cuyo detalle
se deja constancia en un anexo, no incluyendo las listas de
repasos elaboradas por los futuros adjudicatarios. En el
momento en que se firmé el Acta de Recepcidén estaba pendiente
de que se realizaran todos los repasos y remates en cubierta,
escalera comUn, distribuidor de planta y portal, sdétanos,
trasteros, urbanizacidén y las cuestiones generales del interior
de las viviendas como la limpiezas de las mismas; hecho
totalmente normal y al que se comprometia la constructora y asi
lo hizo, pues si no se hubieran subsanado 1los repasos VY
unidades pendientes el Ayuntamiento de ©Pozuelo no hubiera
concedido a 1la licencia de primera ocupacidén y se la concedid

con fecha 11 de abril de 2008.

Alega del demandado que desconoce la solucién dada por el
constructor de colocar unas chapas metédlicas colgadas en el
techo, la fecha y quién dio la orden de que se instalaron
dichas chapas, pues el mismo no ha sido llamado por en ningun
momento para estudiar la causa de dicha entrada de agua, su
posible solucidén y las posibles responsabilidades en ese
momento. En la obra se realizaron pruebas de estanqueidad por
el Laboratorio hoy en concurso de acreedores, contratado por
la promotora y ademas, existia un organismo de control
llamado hoy absorbido por Desconoce igualmente la solicitud

realizada por los portavoces de los bloques al
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B

Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén sobre la retirada de las

chapas.

La actora siempre ha considerado responsable de 1los
defectos a la promotora , como se desprende en el Informe
pericial realizado en el afio 2015 a solicitud de los
inquilinos, del cual entregaron una copia al Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdédn. De la lectura de dicho informe se puede
comprobar que el fin para el que los adjudicatarios gquerian
hacer un informe pericial era saber el estado en el que se
encontraban las viviendas, porque conocedores de que las
viviendas tenian algunas deficiencias. En dicho informe el
perito reconoce la falta de mantenimiento que ha habido por
parte de la Propiedad vy después el Ayuntamiento de Pozuelo de

Alarcdédn que es el propietario actual.

Respecto de la partida de dafios en cubierta, el perito en
su informe de 2015 afirma que 1los dafios originados en 1la

cubierta ajardinada plana se deben a un problema de disefio.

A la vista de 1la compra de las viviendas por 1los
adjudicatarios-inquilinos, con fecha 17 de septiembre de 2015
constituyeron la Comunidad de Propietarios de la Urbanizacidén

hecho que les ha facultado para interponer esta demanda.

Se desconoce por el demandado las obras de reparacidén que
el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn quiere realizar una vez
vendidas las viviendas a los propietarios. No obstante, existe
una carta que la Comunidad de Propietarios remite al
Ayuntamiento el 23 de octubre de 2015, en donde 1los

propietarios reconocen que los dafios en el garaje existen
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desde el 2008 cuando se instalaron las chapas metélicas,
hechos desconocidos por el demandado y sobre los que se ha

actuado sin su direcciédn.

Igualmente se desconoce la respuesta que el Ayuntamiento
de Pozuelo de Alarcdédn ha dado a la Comunidad de Propietarios
sobre la solicitud de reparaciones de los dafios que ellos
mismos reconocen que estaban detectados durante la época en la

que el Ayuntamiento era arrendador de las viviendas.

Por lo demds se impugna por el demandado el informe
pericial de y anuncidé la presentacidén del correspondiente

informe pericial por su parte.

TERCERO.- Por Auto de 12 de enero de 2017 se estimdé la
declinatoria de jurisdiccidén planteada por el Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcdn, siendo esta resolucidén revocada por la
Ilma. Audiencia Provincial de Madrid mediante Auto de 28 de

junio de 2018.

CUARTO.- Por el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn se
contestd a la demanda mediante escrito de 13 de septiembre de
2018 en el sentido de oponerse a lo peticionado de contrario,

interesando la intervencidédn provocada en este procedimiento de

En la contestacién a la demanda se viene a alegar 1lo
siguiente: El1 Excmo. Ayto. de Pozuelo de Alarcdédn cedid con
fecha 25 de Jjunio de 2.004 y mediante documento notarial

parcela de su propiedad a la con la condicidén resolutoria
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de que la parcela fuera destinada a la construccidén de

viviendas de proteccidén publica.

Con fecha 18 de octubre de 2.005 suscribe contrato de
ejecucidédn de obra con O para la consistente en la construccidn
de edificios de viviendas de
proteccidén publica en la parcela denominada “ ”,

en de Pozuelo de Alarcédn.

Con fecha 10 de mayo de 2.006 el Ayuntamiento ahora
demandado otorgd licencia de obra a favor de para la
ejecucién de la obra descrita en el expositivo anterior.
Inmediatamente después, en 25 de mayo de 2.006 se otorgd ante
Notario la oportuna Declaracidén de Obra Nueva en construccidn
y Divisidén Horizontal, que fue debidamente inscrita en el

Registro de la Propiedad.

Con fecha 17 de Jjulio de 2.007 se firmdé entre la
representacién de Direccidén Facultativa y representacidédn de
en la gque consta como Anexo a la misma lista de unidades de

obra y de repasos pendientes de ejecutar por la constructora.

Durante los meses de mayo, Jjunio y Jjulio de 2.015 el
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, sucesor universal de ,
Sociedad liquidada, suscribidé contratos de venta de vivienda
con aquellos vecinos que, siendo arrendatarios con opcidn a
compra, manifestaron tras el cumplimiento de los plazos
marcados en los contratos de arrendamiento, su voluntad de
ejercitar la opcidén de compra. De esta forma se suscribieron
99 contratos de compraventa en los que, ademads de formar

cuerpo cierto de los mismos el previo contrato de
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arrendamiento, la estipulacién primera de los contratos
sefiala: “El1l Ayuntamiento vende a (nombre del arrendatario que
ejercita la opcidédn de compra) la vivienda con sus anejos
inseparables descrito en el expositivo primero de esta
escritura, al corriente de pago de impuestos, contribuciones y
gastos de comunidad , como cuerpo cierto en el estado fisico
que actualmente se encuentre, que la parte compradora declara
conocer y aceptar, y con todo lo que le sea anexo, accesorio o

complementario y con cuantos derechos a la misma corresponde”

Respecto a los escritos adjuntados a la demanda, previo
al ejercicio de la opcidén de compra, en fecha 23/02/15 los
arrendatarios reclamaron a través de representante legal y con
soporte en un Informe de Arquitecto por los dafios, aungue no
en calidad de propietarios, gque todavia no lo eran, motivo de
mas por el gue queda acreditado, como sefialan las escrituras
de compraventa, que eran conocedores en detalle del estado de

las viviendas y elementos comunes del edificio.

Todos los documentos que se aportan por la demandante,
reconocida su fehaciencia o no ,como ordinales 1 a 8, eran
remitidos en fechas en que el Ayuntamiento respecto a 1los
inquilinos/arrendatarios era propietario/arrendador , siendo
tal el concepto Unico en el gque debia responder frente a los
arrendatarios, sin perjuicio de las acciones que le
correspondieren como propiedad frente al constructor o
Direccién Facultativa, e independientemente de ostentar la
condicién de Promotor de la obra, de esta forma, y frente a
los arrendatarios, las obligaciones de y luego del
Ayuntamiento se constrefiian a las del art. 21 de la LAU en

relacién con el art. 1.554 del Cdébdigo Civil.
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Sin embargo, el documento que se presenta como
“requerimiento formal” en fecha 23/02/15 con Informe juridico
y adjuntando Informe de Arquitecto, todavia en fecha en que el
Uinico propietario era el Ayuntamiento, se formula en base a
una hipotética responsabilidad del Ayuntamiento en esa fecha
como promotor, obviando los reclamantes que, a tal fecha, al
no ser propietarios, no ostentaban legitimacidén alguna para
ejercer las acciones que solo al propietario le correspondian
y que el Ayuntamiento lo maximo que podia hacer, con 1los
antecedentes previos, era canalizarlas como reclamaciones del

arrendatario al arrendador, lo que asi hizo.

Recibida 1la reclamacién referida, el Ayuntamiento dio
traslado a la constructora ahora codemandada y al resto de
agentes intervinientes en el ©proceso edificatorio de 1o
requerido y trasladado pues, aun no estando legitimados en
calidad de propietarios, correspondia a cuestiones que
pudieran tener causa en defectos de ejecucidn, y ante la vya

prevista venta por ejercicio de la opcidén de compra.

El Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, antes y después
del ejercicio de la opcidén de compra y transmisidédn de 99
viviendas, requirié a no solo la subsanacién de lo que le
correspondia, siendo el Ayuntamiento promotor y propietario.
Sino también respecto a los vicios comunicados en el acta de
recepcidédn y no subsanados o subsanados de forma irregular vy
deficiente por la constructora, correspondiendo a defectos de

ejecucidén ya constatados.

Lo descrito en el expositivo anterior no obstaba para que
el Ayuntamiento, tal y como se encargd de manifestar en
escrito de 06/11/15, al Presidente de la Comunidad de

Propietarios, no constituida hasta Septiembre de 2.015, que
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las acciones que iba a desarrollar el Ayuntamiento en zonas
comunes y viviendas eran sobre 1lo evidenciado mientras el
Ayuntamiento ostentaba la condicidén de propietario vy en
cumplimiento de sus obligaciones, sin que ello suponga
reconocimiento de responsabilidad como promotor y , como vya
hemos sefialado, respecto a dafios que los adguirentes de
viviendas conocian , y declararon conocer, al momento de la

transmisién.

Por lo demés, el demandado niega que los defectos o
deficiencias expuestas en el Informe aportado por 1los
demandantes se refieran a daflos estructurales, como sefiala la

actora.

Se impugna el informe pericial del Sr. Garcia de la
Infanta vy anuncidé la presentacidédn de informe pericial

elaborado por el Sr. Sordo.

QUINTO.- Por Auto de 25 de abril de 2019 se admitid 1la
intervencién provocada en el procedimiento de si bien recurrida
esta resolucidén en reposicidn, se dictd Auto en fecha de 2 de

julio de 2019 estimando el recurso de reposicidén y revocando el

Auto de 25de abril de 2019.

SEXTO.- Mediante diligencia de ordenacién de 23 de
octubre de 2018, se sefiald como dia para la celebracidédn de la
audiencia previa el 28 de febrero de 2019, que tras varias
suspensiones fue celebrada finalmente el 27 de enero de 2020,
a la que comparecieron todas las ©partes, exhortadndose a las
mismas para que llegaran a un acuerdo, qgue no se logrd,
afirmandose y ratificandose en sus respectivos escritos de
demanda y contestacidén; realizando las manifestaciones que

obran en autos y solicitando el recibimiento del pleito a
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prueba, todo lo cual consta debidamente registrado en soporte
apto para la grabacién y reproduccién del sonido y de la

imagen, con el resultado que obra en autos.

SEPTIMO.- Acordado el recibimiento del pleito a prueba, a
instancia de ambas partes, y llegado que fue el dia sefialado
para el Jjuicio, el 3 de noviembre de 2021, se practicd la
prueba que fue admitida en la audiencia previa en los términos
que consta en la grabacidén, y gque, en aras a la brevedad, se
tiene por reproducido. Practicadas 1las pruebas, las partes
formularon oralmente sus conclusiones, guedando los autos

vistos para sentencia.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- En el presente procedimiento se ejercita por la
actora la accidn prevista en el art.17 de la Ley de Ordenacidn
de la Edificacidén 38/1999 de 5 de noviembre, aunque en 1los
Fundamentos de Derecho de la demanda se haga referencia al
art.1591 del CC.

Al respecto, hemos de decir que la accidn ejercitada al
amparo del art.1591 CC, no puede prosperar, pues la accidn
ejercitada es realmente la prevista en el art.l17 de la LOE,
por cuanto cuando se solicitdé la licencia de obra ya se
encontraba en vigor esta Ley, entendiendo que el ejercicio de
esta accidén por la actora obedece al plazo decenal qgue
contempla el art.1591 CC, méds extenso que los plazos de
garantia que contempla la LOE, norma aplicable, como hemos
dicho, al presente caso.

El art.17. 1 de esta Ley, establece que sin perjuicio

de sus responsabilidades contractuales, las personas fisicas o
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juridicas que 1intervienen en el proceso de la edificaciodn
responderadn frente a los propietarios 'y 1os terceros
adquirentes de 1los edificios o parte de los mismos, en el caso
de que sean objeto de divisidén, de 1los siguientes dafos
materiales ocasionados en el edificio dentro de 1los plazos
indicados, contados desde la fecha de recepcidén de la obra,
sin reservas o desde la subsanacion de estas: a) durante diez
afios de los darfios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos que afecten a la cimentacidn, los soportes,
las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales y que comprometan directamente la resistencia
mecdnica y la estabilidad del edificio b) durante tres afdos,
de 1los dados materiales causados en el edificio por vicios o
defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones
que ocasionen el incumplimiento de 1los requisitos de
habitabilidad del apartado 1, letra c¢) del articulo 3. EI
constructor también responderda de 1los dafdos materiales por
vicios o defectos de ejecucidn que afecten a elementos de
terminacién o acabado de las obras dentro del plazo de un
afno”.

Esta accién se ejercita por la Comunidad de Propietarios
actora frente al Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, la
constructora habiendo intervenido todos ellos en el proceso
de edificacidén de wviviendas de Proteccidén Publica para
arrendamiento con opcién a compra de las previstas en el
art.2.b-2 del Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica
de la Comunidad de Madrid aprobado por Decreto 11/2005 de 27

de enero y Decreto 12/2005 de 27 de enero.
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Al respecto cabe seflalar que el Excmo. Ayto. de Pozuelo
de Alarcén cedid con fecha 25 de Jjunio de 2.004 y mediante
documento notarial parcela de su propiedad a la con la
condicidén resolutoria de que la parcela fuera destinada a la

construccidén de viviendas de proteccidn publica.

Con fecha 18 de octubre de 2.005 suscribidé contrato de
ejecucién de obra con consistente en la construccidédn de
edificios de viviendas de proteccidn
publica en la parcela denominada ™ ”, en Avda.

de Pozuelo de Alarcédn.

Con fecha 10 de mayo de 2.006 el Ayuntamiento ahora
demandado otorgd licencia de obra a favor de para la
ejecucidén de la obra. Inmediatamente después, en 25 de mayo de
2.006 se otorgd ante Notario la oportuna Declaracidén de Obra
Nueva en construccidn % Divisidén Horizontal, que fue

debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

Con fecha 17 de Jjulio de 2.007 se firmé entre la
representacién de , Acta de Recepcidén del edificio terminado,
en la qgue consta como Anexo a la misma lista de unidades de
obra y de repasos pendientes de ejecutar por la constructora
en un plazo de 30 dias, estableciéndose en dicha Acta de
Recepcidén que a partir de la fecha de la misma comienzan a
contar el periodo de garantia de dos afos establecido en la

LOE.

El 11 de abril de 2008 por el Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcdén se concedid la licencia de primera ocupacidn a SA,

siendo a partir de ese momento ocupadas las viviendas por
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los ahora demandantes aunque en condicidédn de arrendatarios, no
de inquilinos, ostentando la propiedad y la condicidén de

arrendadora vy luego el Ayuntamiento.

Durante los meses de mayo, Jjunio y julio de 2.015 el
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, sucesor universal de ,
Sociedad liquidada, suscribidé contratos de venta de vivienda
con aquellos vecinos que, siendo arrendatarios con opcidén a
compra, manifestaron tras el cumplimiento de los plazos
marcados en los contratos de arrendamiento, su voluntad de
ejercitar la opcidén de compra. De esta forma se suscribieron

99 contratos de compraventa.

La Comunidad de Propietarios actora se constituyd en
fecha de 17 de septiembre de 2015, siendo el Presidente de la

Comunidad D.

Decimos esto porque es importante a efectos de las
acciones ejercitadas en la demanda, accién como hemos visto
del art.l17 de la LOE, siendo que esta accidédn uUnicamente la
pueden ejercitar los propietarios de las viviendas, bien por
si bien por la Comunidad de Propietarios como es el caso,
siendo que no se ostentd tal condicidén, sino a partir de la
firma de los contratos de compraventa en los meses de mayo,
junio y julio de 2015, siendo hasta ese momento el propietario
de las viviendas o de la obra el Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcdn (o antes hasta el 25 de julio de 2014) y teniendo los
posteriormente propietarios la condicidén de arrendatarios y no

de propietarios.

SEGUNDO.- Con caracter previo a analizar la causa y la
consiguiente responsabilidad de los agentes que intervinieron
en el proceso constructivo en los vicios apuntados por la

actora, ha de abordarse la cuestidédn relativa a la posible
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B

produccidédn y puesta de manifiesto de esos vicios una vez

transcurridos los plazos de garantia contemplados en la LOE.

En este punto debemos partir como de gque la primera
reclamacién que se formula al respecto por como coordinador de
Portavoces (aun no se habia constituido 1la Comunidad de
Propietarios) data de fecha de 19 de febrero de 2015 (doc.5 de
la demanda) y se dirigidé al Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn
poniendo de manifiesto que en los dos garajes existian unas

humedades bastante extensas en el techo sobre las plazas 1,

y y

que habian sido tapadas por unas chapas metédlicas colgadas al
techo a las que se habia dado pendiente y salida de las aguas
que derivaban directamente a las bajantes adosadas a 1los
pilares, interesando del Ayuntamiento la correcciédn de esta
solucidén constructiva por no considerarla adecuada. Obra en
autos como doc.6 un escrito consistente en un requerimiento
formal que dirigié al Ayuntamiento respecto de su
responsabilidad como promotor de la promocidén de viviendas
pero carece de fecha, sin embargo todo apunta a que data de
febrero de 2015 y en esa fecha como se ha dicho ni se habia
constituido la Comunidad de Propietarios ni 1los vecinos
ostentaban la condicién de propietarios. Como doc.7 de 1la
demanda consta wuna carta remitida por al Ayuntamiento
interesando que se pusieran en conocimiento del Arqgquitecto
todas las actuaciones de reparacién que hubieran sido
realizadas en el edificio, a fin de que el mismo pudiera

supervisarlas, documento fechado el 29 de abril de 2015.

Como doc.8 de la demanda figura un requerimiento

del Ayuntamiento a la de fecha de 12 de mayo de
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2015 a fin de que procediera a la subsanacidén de las
deficiencias relacionadas en el Anexo cuya copila se remitia a
todos los agentes que hubieran intervenido en el ©proceso
constructivo, segun se dice en el documento, sin embargo no
consta gque asi se hubiera hecho, dirigiéndose el mismo
exclusivamente frente a En fecha de 20 de mayo de 2015 a
Ramén Andrada se le requirid por el Ayuntamiento, a instancia

de los vecinos de el Libro del Edificio completo.

En fecha de 19 de octubre de 2015 el Ayuntamiento remitid
comunicacién a la Comunidad de Propietarios solicitando
autorizacidén para acometer unos trabajos en las zonas comunes
del edificio, en concreto, las filtraciones del garaje,
accediendo a ello la Comunidad por carta de 23 de octubre de
2015 siempre gque las obras se realizaran en un cierto horario
y se contara con el consentimiento de previo al inicio de las
obras, posteriormente por carta la Comunidad puso de relieve
por carta al Ayuntamiento de 29 de octubre de 2015 1la
existencia de goteras en los trasteros vy en el pasillo de los
trasteros del Dbloque goteras que se habian omitido en 1la

carta de 19 de octubre.

El Ayuntamiento en fecha de 6 de noviembre de 2015
contestd que los dafios materiales que se habian detectado
durante la época en que el Ayuntamiento era arrendador de las
viviendas se repararian lo mas pronto posible, habiendo sido
determinadas las actuaciones a acometer por los Arquitectos vy
Aparejadores Municipales, sefialando las actuaciones a ejecutar

(doc.20 de la demanda) .

El 23 de octubre de 2015 consta un escrito dirigido

por el Ayuntamiento a en respuesta a una

Juzgado de 1° Instancia e Instruccion n® 01 de Pozuelo de Alarcon - Procedimiento Ordinario 482/2016 37 de 42

st [N

La autenticidad de este documento se puede comprobar en
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:



S

Administracion
de Justicia

carta que recibi® de -esta constructora, en el que se
reflejaban una serie de manifestaciones a las reclamaciones
planteadas, de forma verbal, en la reunidén que mantuvo el 25
de octubre de 2015 el Ayuntamiento, contestando
desfavorablemente el Ayuntamiento vy les requerian para dque
procedieran a la subsanacidén de esas deficiencias segun
contrato firmado con el Ayuntamiento como promotor en fecha de

18 de octubre de 2005.

En fecha de 28 de junio de 2016 se requirid nuevamente al
Ayuntamiento por el administrador de la Comunidad ahora actora
para que procediera a reparar de manera integra las
filtraciones de 1los inmuebles, a indicar 1los trabajos vya

realizados y los gque tuvieran previsto realizar.

Sentado lo anterior, en el presente caso, se entiende tras
el andlisis de 1los informes periciales emitidos por 1los
peritos designados por las partes, y toda la documental
obrante en autos, que todos los defectos relacionados en el
“informe pericial” de la actora, lo entrecomillamos porque mas
que un informe pericial es un informe técnico, como reza su
propio encabezamiento y que pueden imputarse a los distintos
agentes intervinientes en el proceso constructivo, no son
defectos estructurales como la actora los califica, por no
afectar a la cimentaciédn, los soportes, las vigas, 1los
forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales,
y que comprometan directamente la resistencia mecénica y la
estabilidad del edificio, entendiendo que son méds bien vicios
o defectos constructivos o de las instalaciones que afectan a
los requisitos de habitabilidad e incluso algunos de 1los
defectos reclamados, son meros defectos de ejecucidédn o de
acabado de 1las obras, como seflalaron todos los peritos a

excepcién del perito de la actora, apuntando también a que
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muchos defectos de los reclamados no eran tales, sino que se

debian a la falta de mantenimiento del inmueble.

Debe destacarse que los inmuebles han venido estando
ocupados desde que se otorgd la licencia de primera ocupacidn
el 11 de abril de 2008, siendo que la primera vez que consta
una reclamacidén al Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn como
arrendador o propietario de las viviendas, pero no como
Promotor, pues los vecinos de no ostentaban en ese momento la
condicidén de propietarios, sino de arrendatarios, es de data
de fecha de 19 de febrero de 2015 (doc.5 de 1la demanda)
poniendo de manifiesto que en los dos garajes existian unas
humedades bastante extensas en el techo
sobre las plazas ,

y y
que habian sido tapadas por unas chapas metdlicas colgadas al
techo a las que se ha dado pendiente y salida de las aguas que
derivan directamente a las bajantes adosadas a los pilares,
interesando del Ayuntamiento la correccidén de esta solucidn
constructiva por no considerarla adecuada, sin precisar cuando
se colocaron esas chapas y ni siquiera si autn existian
filtraciones, limitédndose a seflalar que desde su punto de
vista no era una solucidén adecuada y afectaba a la estructura

del edificio.

Asi, las cosas y en una interpretacidén favorable a 1la
actora, podemos decir que desde que se otorgd por el
Ayuntamiento la licencia de ocupacidén en fecha 11 de abril de
2008 al mes de febrero de 2015, no consta reclamacidén alguna
ni al Ayuntamiento, ni a la constructora, ni a la direccidn
facultativa ni a la direccién de ejecucidn de la obra, es
decir transcurridos ©préacticamente 8 afilos y sin haber

acreditado la actora que los vicios o defectos recogidos en el
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informe técnico del Arquitecto Sr. existieran en el Edificio
con anterioridad al mes de diciembre de 2014 (informe del
Sr. ), por lo que ha transcurrido sobradamente del plazo de
tres afios previsto en la LOE (en una interpretacién favorable
a la actora desde el 11 de abril de 2008, fecha de la licencia
de primera ocupacidén a diciembre de 2014, fecha en que consta
que se pusieron de manifiesto los defectos constructivos segun

el informe del Sr. ).

Por la actora se ha omitido también prueba alguna
relativa a si por la se subsanaron los repasos a que se hacia
referencia en el Acta de Recepcidn de la Obra, entendiendo que
asi fue, pues si no se habria concedido por el Ayuntamiento
la Licencia de Primera Ocupacidn y por otra parte resulta que
las obras que acometid con posterioridad a la entrega de las
viviendas supuestamente data de 2010, sin gque nada reclamaran
a la misma por razdédn de la colocacidn de estas chapas hasta el
2015 y sin que se hubiera puesto de manifiesto defecto alguno
entre 2010 vy diciembre de 2014, o al menos no consta

acreditado.

Entendemos que la actora ha calificado los defectos o
vicios recogidos en el informe técnico del Sr. de defectos
estructurales, precisamente para salvar el transcurso de los
plazos de garantia de tres afios y un afio previstos en la LOE

para el tipo de defectos que en realidad son los reclamados.

Es por ello gque la demanda ha de desestimarse, habiendo
caducado los plazos de garantia previstos en el art.17 de la

LOE.
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TERCERO.- Las costas se imponen a la parte actora,
conforme al criterio del vencimiento objetivo previsto en el

art.394 LEC.

FALILO

SE DESESTIMA la demanda interpuesta por la Procuradora
Difia. , en nombre y representacidén de la de Pozuelo de Alarcédn,
frente al Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, , absolviendo a
todos ellos de los pedimentos de la demanda y con imposicidn

de costas a la actora.

Notifiquese esta Sentencia a las partes, haciéndoles
saber que la misma no es firme y contra ella cabe interponer
recurso de apelacidén ante este Juzgado en el plazo de 1los

VEINTE DIAS siguientes a la notificacién de la presente.

Librese testimonio de la presente resolucidén que se uniré
a las actuaciones vy quede la presente en el libro de

sentencias.

Asi por ésta mi Sentencia, definitivamente Jjuzgando en
esta instancia, lo pronuncio, mando y firmo, Difia. Magistrada
Juez del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n° 1 de

Pozuelo de Alarcédn. Doy fe
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La autenticidad de este documento se puede comprobar en

mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:



Administracion
de Justicia

PUBLICACION. - La pongo yo, la Letrada de la
Administracién de Justicia, para hacer constar, dque la
anterior Sentencia ha sido firmada y publicada por la Sra.
Juez que la autoriza en el dia de su fecha, estando celebrando

audiencia publica, doy fe.

Juzgado de 1° Instancia e Instruccion n® 01 de Pozuelo de Alarcon - Procedimiento Ordinario 482/2016 42 de 42

st [N

La autenticidad de este documento se puede comprobar en

mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:



Este documento es una copia auténtica del documento Sentencia firmado electrénicamente por





