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TSJC.- 0000479/2016

ORIGEN: 1100119/2014 - 00
NIG: 5300542120150001378

SENTENCIA

En nom del Poble Andorra.-
A la vila d’Andorra la Vella, el 28 de setembre del 2017.

Reunida la Sala Civil del M.l. Tribunal Superior de Justicia d’Andorra,
sota la presidéncia del M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOQY, i els magistrats
M.l. Sr. Vincent ANIERE i M.I. Sr. Carles CRUZ MORATONES, ha adoptat la

resolucié seguent:

ANTECEDENTS DE FET

I.- Per escrit de data 07-04-2014, la representacié processal del Sr.
J.M.C. va presentar davant de la Batllia, demanda a tramitar pel procediment
ordinari, en contra de la Comunitat de propietaris de I'edifici XXX, el Sr. J.R.M. i
la companyia d’assegurances A, SA, en reclamacié de quantitat, sol-licitant :

- la reparaci6 dels defectes, desperfectes, danys, mancances i en defini-
tiva patologies derivades de les filtracions que es localitzen principalment en la
cuina, balco del cel obert i I'habitacié principal.

- la satisfaccio de qualsevol despesa derivada de l'arranjament de
I'habitatge, ja sigui despeses per l'allotjament i dietes, si escau, del Sr. J.M.C. i

la seva familia per mentre perduri la reparacio.
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- el pagament de totes les despeses extrajudicials, peritatges, arquitec-
tes, etc... que es derivin de la correcta instruccié del present procediment.
- 'abonament de les costes processals, inclosos els honoraris d’advocat i

de procurador d’aquesta part.

Il.- La representacio processal de la Comunitat de propietaris de I'edifici
XXX aixi com la de la companyia A, SA es van oposar a les pretensions de
'agent demanant la seva total desestimaci6 amb imposicié de costes, la
representacio processal de la comunitat de propietaris de I'edifici XXX formulant

ensems I'excepcio de prescripcio de I'accid.

El Sr. J.R.M. no va comparéeixer malgrat haver estat degudament citat i

va esser declarat en rebel-lia.

lll.- Les parts van replicar i duplicar, i després que s’hagin practicat les
proves, van degudament formular els seus escrits de conclusions, continuant el

Sr. J.R.M. en situacio de rebel-lia processal.

IV.- Per Senténcia de data 19-07-2016, I'Hble. Tribunal de Batlles, Seccid
Civil, va decidir :

“Primer.- Desestimar I'excepcio de prescripcio de I'accio interposada per
la comunitat de propietaris de I'edifici XXX en relacié6 a la demanda articulada
pel Sr. JM.C..

Segon.- Estimar substancialment al demanda formulada pel Sr. J.M.C.
contra la Comunitat de propietaris de I'edifici XXX i la societat A, sa de Seguros
i Reaseguros condemnant-se la primera a impermeabilitzar la terrassa de
I'apartament contigu al pis propietat del Sr. J.R.M., i totes dues de manera
solidaria a realitzar totes aquelles operacions que es descriuen en el treball
pericial figurant en els folis 458 i 459 de les actuacions i imposar als
demandants el pagament de les costes ocasionades amb inclusi6 des
honoraris d’advocat i de procurador de I'agent aixi com els honoraris del perit
Judicial intervinent.

Tercer.- Desestimar la demanda articulada pel Sr. J.M.C. contra el Sr.

J.R.M. i sense fer especial pronunciament en costes processals.”.
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V.- Contra aquesta resolucid han interposat recurs d’apel-lacié la
representacio processal del Sr. J.M.C. i la de de la Comunitat de propietaris de
I'edifici XXX.

La representacio processal del Sr. J.M.C. sol-licita la revocacio de la
senténcia i que es condemnés a la part contraria al pagament de totes i
cadascuna de les reparacions necessaries dels danys constatats pel perit a
l'informe emés en primera instancia, deixant perd pel periode d'execucio de
senténcia la seva definitiva valoracio (tant dels danys com del cost), aixi com a
les despeses processals ocasionades, aixi com els honoraris d'advocat i de
procurador d’ambdues instancies i les despeses del perit judicial tant en la
redaccio de l'informe pericial com de la seva intervencio en periode d'execucio

de senténcia.

La representacié processal de la Comunitat de propietaris de I'edifici
XXX demana la revocacio de la sentencia en el sentit d'absoldre-la de tota
mena de responsabilitat, i concloure que aquesta és només unicament
imputable al propietari que té I'is privatiu de la terrassa causant, Sr. J.R.M.,
solidariament amb la seva companyia d'assegurances. Subsidiariament,
demana la condemna de la companyia A SA, a satisfer i cobrir, en tot el seu
abast, tota responsabilitat que es pogués confirmar de la comunitat de
propietaris (amb inclusié de la reparacio dels danys causats, i de la reparacid
de la causa).

També sol-licita la revocacio en el sentit de no imposar les costes a la
Comunitat, donada la complexitat del tema, i imposar-les al Sr. J.R.M.,
solidariament amb la seva companyia i que en tots els casos, s'imposin les
costes d'aquesta alcada al Sr. J.R.M., de forma solidaria amb la seva
companyia d'assegurances, A SA.

La representacid processal de la companyia A, SA, demana la
confirmacié integra de la senténcia amb imposicié als recurrents de les costes

de segona instancia.
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VI.- Per Aute d’aquesta Sala de data 13-07-2017, es va decidir no donar
lloc a la pretensié probatoria adduida per les representacions processals de la
Comunitat de propietaris de I'edifici XXX i del Sr. J.M.C., mitjangant el seu escrit

de conclusions presentat en tramit d'apel-lacio.

Ha actuat com a magistrat ponent el M.1. Sr. Vincent ANIERE.

FONAMENTS DE DRET

l.- Ha quedat establert que el Sr. J.M.C. és propietari de I'apartament
situat a la XXX planta Escala XXX de l'edifici XXX, situat al carrer XXX
d’Andorra la Vella, i que dit apartament es troba a sota de l'atic Escala XXX
propietat del Sr. J.R.M..

Tan la comunitat de propietaris de I'edifici XXX, que el Sr. J.M.C. com el

Sr. J.R.M. estan assegurats prop de la companyia A, SA.

No és controvertit que a partir de I'any 2010, I'apartament del demandant
va patir filtracions d'aigua provenint de la terrassa del Sr. J.R.M. (la qual té una
superficie d’'uns 66m? i cobreix la cuina, les 3 habitacions i part del menjador)
provocant diversos danys al mateix (taques d’humitat, degoteigs, floridures,
despreniment de paper, pintura, guix i formigd, corrosié de I'armadura,

deterioracio del parquet del sostre...).

No es discuteix més en aquesta algada la questié de la prescripcid ni el
caracter comunitari (d’us privatiu) de la terrassa en questio.

Tota la questié plantejada pels recursos consisteix en determinar qui ha
d’ésser designat com el responsable del sinistre, en quina mesura la
companyia demandada ha de donar la seva cobertura i a quan s'han de valorar

els treballs de reparacio.

[I.- Per una millor claredat expositiva escau examinar separadament els

dos recursos. Comencgarem pel recurs de la Comunitat de propietaris que versa
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a la vegada sobre la questio de la responsabilitat i sobre la de I'asseguranca, i

examinarem en segon lloc el del Sr. J.M.C..

[ll.- El primer aspecte del recurs de la representacié processal de la
Comunitat de propietaris cerca a contradir la conclusié del Tribunal que el Sr.
J.R.M. no té cap responsabilitat en el sinistre quan considera al contrari que és
ell I'unic responsable. Els arguments revocatoris son en esséncia que : 1)
abans de les obres dutes a terme pel Sr. J.R.M. no havia existit cap problema i
és justament despreés d'aquestes obres que van aparéixer les filtracions; 2)
dites obres van afectar la pavimentacio i la impermeabilitzacio; 3) el Sr. J.R.M.
és l'usuari exclusiu de la terrassa i ha fet més obres; 4) el périt no podia
formular unes conclusions tan contundents com ho ha fet en base als elements
acreditats i és per exclusio que reté el defecte d’estanqueitat com a causa del
sinistre; 5) no hi ha cap prova del defecte d'estanqueitat ni d'una manca de
manteniment per part de la Comunitat i 6) l'actitud del Sr. J.R.M. que no
participa en res, fins i tot en el procediment, i deixar fer les altres, perjudica a la
Comunitat i al Sr. J.M.C. i la reparacio dels danys sera inviable si no hi participa

i cal la seva condemna solidaria.

Pel que fa a la valoracio de l'informe i al treball del perit, cal recordar que
I'autoritat judicial ha de valorar amb els criteris de la sana critica els informes
que s’aporten a les actuacions tenint-los en compte de manera conjunta i
atenent el seu criteri, ja que si el jutge no té els coneixements tecnics, rad per
la qual ha designat un técnic que les té, si que disposa de la capacitat per

determinar la correccio de les operacions pericials i de les seves conclusions.

En el nostre cas, pel que fa a I'actuacié del périt judicial, Sr. G., entenem
que les critiques formulades no soén justificades tota vegada que és indiscutible
que el mateix, seguint la metodologia recomanada per TAENOR, ha realitzat un
analisi de tota la documentacid, que va procedir a totes les constatacions
escaients als llocs del sinistre i que el seu dictamen técnic es va fer en base a
I'estudi dels elements d'autes i respectant el principi de contradiccidé, donant
resposta suficient per tal de resoldre el litigi. Va complir el seu encarrec tal com
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fixat pel Batlle, de manera correcta i amb imparcialitat, tot i respectant la missi6
i el termini.
En base a aquests elements, el técnic va emetre un dictamen que les

parts i I'Hble. Tribunal han pogut sotmetre a la sana critica.

Pel que fa al fons de l'informe i a la questid de la responsabilitat dels
danys, constatem que la responsabilitat del Sr. J.R.M. en els mateixos
constitueix una hipotesi que s'havia de comprovar perd que finalment no es va
confirmar.

En efecte, no és cert que quedi provat que les obres que va realitzar van

afectar la impermeabilitzacio.

De l'informe definitiu del Sr. G. ressurt que va poder determinar que al
2006 el Sr. J.R.M. va fer sobreposar un nou paviment sobre el panot de galet
de riu original existent en la terrassa. Segons el perit “Semblaria ser que
aquesta intervencid6 més enlla d'una motivacio obviament estética, també
pretenia solucionar filtracions existents que llavors ja afectaven als habitatges
de sota” i precisa que els treballs van consistir en l'aplicacié d'una lamina
liquida impermeabilitzant per sobre del paviment de terrassa existent i posterior
col-locacié d'un paviment de gres de 30x30cm i es van circumscriure a la zona
de terrassa trepitjable i que no es va intervenir sota les jardineres existents, ni a
l'interior dels armaris baixos que hi han en perimetre de terrassa ni sobre el
paviment del traster existent.

El perit precisa que en aquests treballs no s’havia intervingut ni afectat el
paviment ni la impermeabilitzacié originals i els referits treballs constitueixen
una millora funcional i estética que no té per haver malmeés l'estanqueitat
original sobretot quan no van concernir el carregament del desguas que és per
on les filtracions es produeixen. Res en l'estudi del pressupost ni en la factura
dels referits treballs (folis 135 a 137) permet afirmar que van concernir la

impermeabilitzacioé original.

En quant als altres treballs posteriors, el que explica el perit és que no es
disposa d’informacié sobre cap altra intervencio en la terrassa perd que el Sr.

J.R.M. li va indicar que hauria fet procedir a la impermeabilitzacio interior amb
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lamina de PVC d'una jardinera a la sortida de la terrassa i al recobriment

interior de la canonada de desguas de la terrassa.

A més, s'ha de posar de relleu que existeixen 4 anys entre les obres
realitzades a la terrassa pel Sr. J.R.M. i invocades per la recurrent, i I'aparicié
de les primeres filtracions. De fet, el perit subratlla al respecte que “Esta
documentat que I'habitatge del Sr. J.M.C. pateix les lesions (danys) abans
indicats tant al sostre de la cuina com el del safareig i el de I'habitacié contigua
a la cuina des d'almenys finals de I'any 2011. Aquests danys es mantenen
invariables i son apreciables actualment. La data de documentacio d'aquests
danys difereix en el temps d'uns 4 anys des de la col-locacié d'un nou paviment

per sobre de l'original (no hi ha coincidencia temporal entre ambdas fets).”.

Paral-lelament, el perit destaca que donat les conclusions del perit
designat per A SA en 2012, donat les caracteristiques de les lesions
observades a I'habitatge del Sr. J.M.C. i la tipologia, localitzacié i extensié de
les filtracions, donat les caracteristiques constructives apreciades (és a dir que
tant la terrassa del Sr. J.R.M. com el celobert tenen caracteristiques
constructives que afavoreixen i faciliten la infiltraci6 o I'escorrentia d'aigua,
respectivament), i donat finalment que no s'ha apreciat I'existéncia d'esquerdes,
deformacions ni defectes de manteniment inherents a I'is o a un Us indegut o
imprudent, es podia concloure que l'origen de les lesions era la infiltracio
d'aigua a través de la terrassa del Sr. J.R.M. com a consequéencia de la seva

pérdua d'estanquitat en alguns punts.

No es tracta de cap conclusio per defecte siné d’'una conclusioé coherent i
técnicament raonada que permet retenir la responsabilitat de la Comunitat tot i

excloent tot vincle de causalitat entre els danys i les actuacions del Sr. J.R.M..

Finalment, de cap manera la condemna solidaria del Sr. J.R.M.
constitueix una condici6 prévia per a poder dur a terme la reparacié dels danys,
puix d'una part, tal condemna nomeés es pot concebre en cas d'haver-se establir
la seva responsabilitat, i d'altra banda, el Sr. J.R.M. es podria considerar com a
personalment responsable en cas de posar obstacle als treballs ordenats pel
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tribunal, cosa que no es pot presumir que fara ja que malgrat no haver
comparegut durant el procediment va participar a la pericial deixant lliure accés

al seu pis al perit.

Aixi les coses, s'ha confirmar la conclusio del tribunal que els danys que
pateix el Sr. J.M.C. al seu apartament no sén imputables al Sr. J.R.M., sin6 que

son exclusivament imputables a la Comunitat de propietaris demandada.

IV.- El segon aspecte del recurs de la Comunitat és relatiu a I'abast de la
cobertura que ha de garantir la companyia A SA. Argumenta en resumit que no
s'ha practicat cap prova sobre les cobertures concretes i que la referida
companyia ha de cobrir la responsabilitat del Sr. J.R.M..

Subsidiariament i en relacio a la seva propia responsabilitat, sosté que la
companyia no solament ha de garantir I'import dels danys causats a la vivenda
del Sr. J.M.C. sind també la reparacié6 de la causa dels danys donat que
I'asseguranca de la Comunitat s'ha de considerar com una asseguranca
obligatoria en virtut de 'article 14 de la Llei de propietat horitzontal i que per tant

no es pot oposar cap mena d’exclusié davant de tercers de bona fe.

Ja vam resoldre la questid de la prova en el nostre Aute del 13-07-2017
perd podem motivar a més que existeixen en autes prou elements per
determinar la cobertura concreta puix s'ha aportat la podlissa de la Comunitat;
que res permet pensar que no es tractaria de la polissa vigent entre les parts, i
que és finalment la Comunitat I'inica que veu la seva responsabilitat
reconeguda i que per tant no hi ha interés a disposar de més elements en

particular en relacio als Srs. J.M.C. i J.R.M..

En quant a la condemna de la companyia a cobrir la responsabilitat del
Sr. J.R.M., no se li pot donar lloc a partir del moment on aquesta responsabilitat

no queda establerta.

En quant a la peticio subsidiaria, s'ha de precisar que el tribunal ha jutjat
que, un cop analitzades les disposicions contractuals, la companyia

asseguradora havia de participar directament amb la Comunitat de propietaris
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en la reparacio dels danys causats en I'apartament del Sr. J.M.C. perd no en la
reparacio de la causa originadora del dany (problema d’estanqueitat de la
terrassa) que en correspondre a una exclusié contractualment prevista en les
condicions generals (foli 201, clausula 1.3.1 b) i en no trobar-nos davant d’'un

suposit d’'asseguranga obligatoria era oposable a totes les parts litigants.

Aquesta exclusié del punt b) de la clausula 1.3.1 és molt clara i de fet no
queda utilment contradita per la Comunitat.

Per tant, la questi6 és de dir si l'asseguranca “MULTIRISC
COMUNITATS” que té subscrita aquesta darrera prop de la Companyia A SA és
0 NO una asseguranga obligatoria.

Al respecte, I'exposicio de motius de la Llei 12/2004 del 30 de juny, de
propietat horitzontal, permet llegir que “Entre els grans principis politics
d’aquesta Llei hi ha (...) la cultura de conservacio dels edificis (...). La cultura
de la conservacié dels edificis imposa preveure una partida en el pressupost
general per a assegurances o contractes de manteniment permanent de la
finca.” i en consonancia amb aquesta peticié de principi l'article 14 de la Llei
relatiu al fons de reserva disposa que “Tota Comunitat de propietaris ha de
preveure en el pressupost general una partida destinada a subscriure
assegurances que cobreixin els danys causats a tercers i a 'immoble, també un
contracte de manteniment permanent de I'immoble i de les seves instal-lacions
generals.”.

Per tant, es veu que es tracta d'una obligacié de bona gestié comptable i
financera destinada a integrar en el fons de reserva la subscripcié de tal
assegurancga, perd no es pot treure d'aquesta disposicid que es tractaria d'una
asseguranga obligatoria com pot existir en altres casos com per exemple en la
Llei d'arrendaments urbans (articles 26.5 i 27.7) o en matéria de vehicles

automobils des del Decret del 1973.

A més a més, el fet que no es podria oposar I'exclusié als tercers de
bona fe dificiilment pot ser invocat per la Comunitat que no és un tercer en

relacio al contracte per ella subscrit com a part assegurada.
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Per consequent, aquest aspecte de la sentencia també s'ha de

confirmar.

V.- El recurs de la representacio processal del Sr. J.M.C. també
concerneix aquesta questio de la cobertura de la companyia A SA tota vegada
que es queixa del fet que no es va practicar de manera complerta la prova lll.-
REQUERIMENT apartat A per ella sol-licitada. Altrament, sosté que, al ser
evolutius els danys que pateix el seu pis, s'hauria de jutjar que és en el moment
de I'execucid que el perit haura de valorar els treballs a realitzar, el tot al carrec

de les parts condemnades.

Pel que fa a la questié de la prova, no podem més repetir el que acabem
d'exposar que ja vam resoldre la questié de la prova en el nostre Aute del 13-
07-2017, que existeixen en autes prou elements per determinar la cobertura
concreta que ha de garantir la companyia i que no ens trobem enfront d'una

asseguranga obligatoria.

Pel que fa la questioé dels termes de la condemna, s'ha de recordar que
la demanda formulada per I'agent era “la reparacié dels defectes, desperfectes,
danys, mancances i en definitiva, patologies derivades de les filtracions que es
localitzen principalment en la cuina, balcé del cel obert i I'habitacioé principal.”

La part dispositiva de la resolucié criticada decideix de manera
congruent amb aquesta petici6 condemnar a la Comunitat a impermeabilitzar la
terrassa de I'apartament contigu al pis propietat del Sr. J.R.M., i a la Comunitat i
a la seva companyia asseguradora solidariament a realitzar totes aquelles
operacions que es descriuen en el treball pericial figurant en els folis 458 i 459

de les actuacions.

Ara bé, és evident que compte tingut dels pronunciaments efectuats
sobre la responsabilitat i compte tingut dels elements evidenciats en l'informe
pericial, la comunitat declarada responsable ha de fer front, d'un costat als
treballs d’'impermeabilitzacié (revisar i reparar la impermeabilitzacid que es
troba situada sota el paviment i el tancaments originals ) i de l'altre, i aixd de

forma solidaria amb la companyia asseguradora, als treballs descrits en els folis
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458 i 459 i que corresponen als danys acreditats (és a dir reparacio dels
sostres de la cuina afectat pel despreniment de guix i corrosié de I'armadura,
del safareig afectat pel despreniment de pintura, del menjador afectat per
humitat al parquet de fusta, de I'habitacié principal afectada per gotera i
floridures, de I'habitacié num. 2 afectada per taques d’humitat i floridures i de
I'habitacio num. 3 afectada per butllofa de pintura).

També és indiscutible que els primers s'han de realitzar amb anterioritat
(cf pagina 34 de l'informe punt 4.4, foli 457) doncs s'ha de fer desapareixer la

causa de les filtracions abans les seves consequéncies.

Front a aquests elements, la representacié processal de la Comunitat
sosté que els danys es van probablement a agreujar el que fara variar els

treballs de reparacio respecte dels detallats pel perit.

Perd, no considerem que s'hauria d’ajornar la determinacio dels treballs
de reparacio al periode d’execucio.

En efecte, si bé el perit, aplicant el criteri de reposicié a nou i les tarifes
actuals, ha valorat en 2.316,56.-euros el total dels treballs de reparacio llistats
folis 458 i 459, el tribunal no ha condemnat les defenents a pagar dit import ni
cap quantitat determinada siné que els ha condemnat “a realitzar totes aquelles
operacions que es descriuen en el treball pericial figurant en els folis 458 i
459",

Tal formulacié permet l'integra reparacié dels danys i perjudicis del Sr.
J.M.C. tota vegada que en cas d'haver-se agreujats aquests entre el moment
on el perit les va constatar i descriure i el moment de la seva efectiva reparacio,
quedara que les parts condemnades hauran de reparar els sostres de les 6
habitacions afectades tal com queda detallat en el requadre del perit folis 458 i
459, no existint per tant cap risc que les reparacions efectivament dutes a
terme deixin subsistir cap dany o perjudici.

VI.- En quant a les costes de primera instancia relatives a la demanda
interposada en contra de la Comunitat, en aplicacié del principi del venciment
objectiu i atés que no es pot considerar l'existencia de cap circumstancia

particular, en especial cap iusta causa litigandi, justificant 'excepcié prevista
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per la Novel-la 82,10, escau confirmar la decisié del tribunal d'efectuar llur
imposicio a aquesta part defenent.

Igual passa amb les costes relatives a la demanda interposada en
contra de la companyia A SA.

En quant a les costes relatives a la demanda interposada en contra del
Sr. J.R.M. la confirmacié de la seva absolucio i el fet que no ha exposat cap
cost en el present procediment porten a la confirmacié de la decisié de no

efectuar especial pronunciament al respecte.

VII.- La desestimacio dels dos recursos justifica imposar als recurrents

vencuts les costes d’aquesta algada en relacio al seu recurs.

Vistos la legislacio vigent i els Usos i Costums aplicables al present cas,

La Sala Civil del M.1. Tribunal Superior de Justicia d’Andorra,

DECIDEIX

Desestimar els recursos interposats per la representacié processal del
Sr. J.M.C. i per la representacié processal de la Comunitat de propietaris de
I'edifici XXX contra la Senténcia de I'Hble. Tribunal de Batlles de data 19-07-
2016 que confirmem integrament.

Imposar al Sr. J.M.C. i a la Comunitat de propietaris de I'edifici XXX les
costes judicials de segona instancia en relacido al seu recurs, inclosos els

honoraris de procurador i d'advocat;

Aixi per aquesta nostra resolucio, de la qual en sera tramés testimoni a
I'Hble. President de la Batllia, per al seu coneixement i als efectes escaients,

definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i signem.-



