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Propiedad horizontal. Elementos comunes por destino. Uso privativo de elemento comdun.
Reparaciones. Dafios Responsabilidad de la comunidad de propietarios.

Reparaciones que afectan a la tela asféltica de aislamiento (elemento estructural) en terraza de uso privativo
gue es, a su vez, cubierta del edificio. EI Supremo estima el recurso del vecino propietario de la terraza
donde se registré el problema, y que realizé el arreglo a su costa ante la negativa de la comunidad a hacerlo.
Ahora, la comunidad debera pagarle la suma gastada con intereses.

Analiza a quién corresponde la responsabilidad de abonar las reparaciones cuando se trata de terrazas de
uso privativo de un vecino que son al mismo tiempo elemento comdn por su caracter estructural de cubierta.
Las terrazas son elementos comunes por destino, lo que permite atribuir el uso privativo de las mismas a
uno de los propietarios, pero lo que no es posible, es atribuir la propiedad exclusiva en favor de algun
propietario de las cubiertas de los edificios, que no pueden perder su naturaleza de elemento comuin debido
a la funcion que cumplen en el ambito de la propiedad horizontal, y ello pese a que la terraza situada en la
ltima planta del edificio se configure como privativa.

Se debe determinar en cada caso la indole o la raz6n de la averia, de modo que si de lo que se trata es de
hacer reparaciones propias del mantenimiento de la terraza sera cuestion del propietario; pero si el defecto
es estructural, si afecta a la propia configuracion de la terraza como elemento de la construccion, debe ser
reparado a costa de los fondos comunes. El hecho de que los dafios que se causaron se deban al mal
estado de la tela asfaltica, que asegura la impermeabilizacion del edificio, y que esta se encuentre situada
bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta del edificio, determina su naturaleza comun al ser uno de
los elementos esenciales de la comunidad de propietarios, por lo que su reparacidon constituye una
obligacion propia de la comunidad. Si la filtraciébn que causa las humedades se debe al mal estado de la
estructura o forjado, o de la impermeabilizacién que excluye un mal uso o la falta de mantenimiento del
propietario a que esta atribuido el uso, corresponde a la comunidad asumir el coste de la reparacion y la
indemnizacion de los dafios y perjuicios que hubiese originado el vicio o deterioro, mientras que si este
proviene del solado o pavimento, ya sea por el uso autorizado o por la falta de diligencia del propietario en
su cuidado y mantenimiento, sera este quien esté obligado a la ejecucién de la reparacion. En este caso, no
consta probado que las filtraciones de agua se debieran a un defectuoso uso o mantenimiento de la terraza
sino que, al contrario, tuvieron su origen en el desgaste de los materiales estructurales de la cubierta.

Por otro lado, el demandante no tenia la necesidad de impugnar directa y formalmente un acuerdo que se
adopt6 de forma improcedente. Respecto de las obras y actuaciones necesarias para cumplir el deber de
conservacion a que se refiere al art. 10.1 a) LPH, este precepto prescribe claramente que no requeriran de
acuerdo previo de la Junta de propietarios, ni siquiera en los casos en que impliquen una modificacién del
titulo constitutivo o de los estatutos, y tanto si vienen impuestas por las administraciones publicas o
solicitadas a instancia de los propietarios. Por ello resultaba improcedente un acuerdo de la comunidad que
no solo desatendia la solicitud del demandante, sino que contrariaba manifiestamente el art. 10.1 a) LPH.
De manera tal que un acuerdo como el litigioso no podria ampararse en una supuesta sanacién por el
transcurso del plazo de impugnacion.

PRECEPTOS:

Cadigo Civil, arts. 7.1, 396, 1.907 y 1.910.
Ley 49/1960 (LPH), arts. 9.1, 10.1y 18.1.

PONENTE:

Don Pedro José Vela Torres.

www.civil-mercantil.com @ o 0 @


https://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.tiktok.com/@estudioscef
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
http://www.normacef.com/

N8 Civil Mercantil

TRIBUNALSUPREMO
Sala de lo Civil
Sentencia nam. 80/2024
Fecha de sentencia: 23/01/2024
Tipo de procedimiento: CASACION
Numero del procedimiento; 5139/2019

Fallo/Acuerdo:

Fecha de Votacion y Fallo: 17/01/2024

Ponente: Excmo. Sr. D. Pedro José Vela Torres

Procedencia: AUD.PROVINCIAL DE VIZCAYA SECCION N. 5

Letrado de la Administracion de Justicia: llmo. Sr. D. Juan Manuel Avila de Encio
Transcrito por: MAJ

Nota:

CASACION ndm.: 5139/2019

Ponente: Excmo. Sr. D. Pedro José Vela Torres

Letrado de la Administracion de Justicia: lImo. Sr. D. Juan Manuel Avila de Encio
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Sala de lo Civil

SENTENCIA

Excmos. Sres.

D. Ignacio Sancho Gargallo

D. Rafael Saraza Jimena

D. Pedro José Vela Torres

En Madrid, a 23 de enero de 2024.

Esta Sala ha visto el recurso de casacién interpuesto por D. Luis Antonio, representado por la procuradora
D.2 Maria del Pilar Moyano Nufez, bajo la direccion letrada de D. Juan Carlos Hierro Barafiano, contra la sentencia
nam. 170/2019, de 15 de julio, dictada por la Seccién 5.2 de la Audiencia Provincial de Vizcaya, en el recurso de
apelacion num. 475/2018, dimanante de las actuaciones de juicio ordinario num. 461/2017, del Juzgado de Primera
Instancia n.° 3 de Getxo, sobre propiedad horizontal. Ha sido parte recurrida la Comunidad de Propietarios
CALLEOOO n.° NUMOOO de Getxo, representada por la procuradora D.? Olga Rodriguez Herranz y bajo la direccion

letrada de D.2 Lynn Yone Trigueros Gémez.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Pedro José Vela Torres.

www.civil-mercantil.com @ 0 0 @


https://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.tiktok.com/@estudioscef
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/

N8 Civil Mercantil

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero. Tramitacion en primera instancia.

1.- La procuradora D.2 Begofia Rodriguez Inchausti, en nombre y representacion de D. Luis Antonio,
interpuso demanda de juicio ordinario contra la Comunidad de la CALLEOOO n.° NUMOOO de Getxo, en la que
solicitaba se dictara sentencia que declare:

"1.- La obligacion de la comunidad de CALLEOOO n°® NUMOOO de la localidad de Getxo, al reembolso a D.
Luis Antonio de la cantidad correspondiente al pago efectuado por aquel, de la factura n® NUMOO1 por el importe de
ONCE MIL DOSCIENTOS NUEVE EUROS Y CUARENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (11.209,46 .- €)
correspondiente al abono de la parte proporcional de los trabajos de ejecucion para sustitucion y renovacion del
tejado-cubierta del inmueble.

"2.- La expresa imposicion de costas a la comunidad de CALLEOOO NUMOOO, aun en el supuesto de que se
produzca allanamiento por su parte, de conformidad con los articulos 394 y 395 de la LEC; toda vez que la
comunidad demandada no solo ha infringido la Ley, sino que incluso ha actuado con temeridad y mala fe, al no
atender los razonamientos y exposicién que en su dia le han realizado reiteradamente, en el intento de solventar
esta cuestion de una manera amistosa y extrajudicial”.

2.- Presentada la demanda y repartida al Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n.° 3 de Getxo, se
registré con el nim. 461/2017. Una vez admitida a tramite, se emplazé a la parte demandada.

3.- La procuradora D.2 Nadia Martinez Garcia, en representacion de la Comunidad de Propietarios
CALLEOOO n.° NUMO0O0O0 de Getxo, contestd a la demanda mediante escrito en el que solicitaba:

"[...] desestimando integramente la demanda, y subsidiariamente se reduzca el importe a abonar a las
partidas que quede acreditado corresponde su abono a la comunidad y no al actor. Todo ello con expresa condena
en costas a la parte demandante”.

3.- Tras seguirse los tramites correspondientes, el Juez del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n®
3 de Getxo dictd sentencia n.° 143/2018, de 30 de julio, con la siguiente parte dispositiva:

"Que, DESESTIMANDO integramente la demanda interpuesta por Luis Antonio frente a COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS CALLEOOO N° NUMOOO DE GETXO debo absolver y absuelvo a la demandada de las pretensiones
de la demanda ejercidas en el presente procedimiento.

Sin hacer imposicién de costas a ninguna de las partes."
Segundo. Tramitacion en segunda instancia.
1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacién de D. Luis Antonio.

2.- La resolucidn de este recurso correspondio a la seccion 5.2 de la Audiencia Provincial de Vizcaya, que
lo tramit6 con el nimero de rollo 475/2018 y tras seguir los correspondientes tramites, dicté sentencia en fecha 15
de julio de 2019, cuya parte dispositiva establece:

"Que desestimando el recurso de apelacion interpuesto por la representacion de D. Luis Antonio contra la
sentencia dictada el dia 30 de julio de 2018, por el lImo. Sr. Magistrado del Juzgado de Primera Instancia n°® 3 de
Getxo, en el Juicio Ordinario n°® 461/2017, del que dimana el presente rollo, debemos confirmar y confirmamos dicha
resolucién, todo ello con expresa imposicion al apelante de las costas devengadas en esta segunda instancia.

"Devuélvase los autos al Juzgado del que proceden con testimonio de esta sentencia, para su cumplimiento.

"Transfiérase el depdsito por la Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de origen a la cuenta
de depésitos de recursos inadmitidos y desestimados”.

Tercero. Interposicion y tramitacion del recurso de casacion.
1.- La procuradora D.2 Begofia Rodriguez Inchausti, en representacion de D. Luis Antonio, interpuso recurso

de casacion.
Los motivos del recurso de casacion fueron:

www.civil-mercantil.com @ o 0 @


https://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.tiktok.com/@estudioscef
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/

N8 Civil Mercantil

"Primero.- Por vulneracién del articulo 396 del Cddigo Civil y la doctrina jurisprudencial sentada en
interpretacion y aplicacion del mismo por la Sala Primera del Tribunal Supremo y al amparo del art. 477.2.3 de la
LEC.

"Segundo.- Por vulneracion del articulo 10.1 de la Ley de Propiedad Horizontal y la doctrina jurisprudencial
sentada en interpretacion y aplicacién del mismo por la Sala Primera del Tribunal Supremo, al amparo del art. 477.2.3
de la LEC.

"Tercero.- Por vulneracion del articulo 7.1 del Codigo Civil y la doctrina jurisprudencial sentada en
interpretacién y aplicacion del mismo por la Sala Primera del Tribunal Supremo STS y al amparo del art. 477.2.3 de
la LEC".

2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en la Sala y personadas las partes por medio de los
procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto de fecha 24 de noviembre de 2021, cuya parte
dispositiva es como sigue:

"Admitir el recurso de casacién interpuesto por la representacion procesal de D. Luis Antonio contra la
sentencia dictada en segunda instancia, el 15 de julio de 2019 por la Audiencia Provincial de Bizkaia, Seccion 5.2,
en el rollo de apelacion n.° 475/2018, dimanante del juicio ordinario n.° 461/2017, seguido ante Juzgado de Primera
Instancia n.° 3 de Getxo."

3.- Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién, lo que hizo mediante la
presentacion del correspondiente escrito.

4.- Al no solicitarse por las partes la celebracion de vista publica se sefiald para votacion y fallo el 17 de
enero de 2024, en que tuvo lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero. Resumen de antecedentes

1.- La cubierta del edificio sito en la CALLEOOO nim. NUMOOO de Getxo se encuentra dividida en cuatro
terrazas anexas a las cuatro viviendas de la cuarta y Ultima planta, a cuyo efecto la escritura de declaracién de obra
nueva establecio:

"Esta rematada cada una de las casas por una terraza que esta dividida en cuatro departamentos, los cuales
se adscribiran como anejos e inseparables de cada una de las viviendas sobre la cual gravitan”.

2.- D. Luis Antonio es propietario de la vivienda NUM0O02 del citado edificio, que incluye una terraza aneja
que coincide con la cuarta parte de la cubierta del inmueble.

La terraza aneja a la vivienda del Sr. Luis Antonio estaba deteriorada por el agotamiento de los materiales
de construccion, lo que producia continuos dafios a la vivienda por filtraciones de agua. Por lo que este comunero
solicité a la comunidad de propietarios que arreglara la terraza.

3.- El 1 de julio de 2015, la junta de propietarios de la comunidad del citado edificio acord6é no atender la
peticion del comunero Sr. Luis Antonio porque consideré que, segun los estatutos de la comunidad, eran de cuenta
de los propietarios de las viviendas que tienen aneja una terraza todos los gastos de conservacion y reparacion, lo
que incluia impedir las filtraciones de agua hacia los locales o pisos inferiores.

4.- El Sr. Luis Antonio no impugnd el acuerdo de la comunidad, sino que en septiembre de 2015 arreglé la
terraza, con un coste de 12.131,46 €.

5.- El Sr. Luis Antonio formulé una demanda contra la comunidad de propietarios en la que solicitdé que se
la condenara al pago de 11.209,46 € por el arreglo de la zona comunitaria (la diferencia con el coste total se debe a
gue también se repar6 una parte de la terraza que el propietario tiene cerrada).

6.- Previa oposicion de la comunidad, la sentencia de primera instancia desestimé la demanda. Considerd
gue, a pesar de que habia quedado acreditado que el agua se filtraba por una concreta zona que era elemento
comun, a causa de su deficiente impermeabilizacion y conservacion, y que el importe reclamado correspondia solo
a la reparacion de esa concreta zona, las normas estatutarias atribuian el gasto al propietario usuario de la terraza
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y no a la comunidad. Asimismo, tuvo en cuenta que el demandante no impugné el acuerdo de la comunidad de
propietarios que deneg6 asumir el coste de la reparacion, por lo que dicho acuerdo quedé convalidado.

7.- El recurso de apelacion del demandante fue desestimado por la Audiencia Provincial. En lo que ahora
importa, el tribunal de segunda instancia considerd que la cubierta de los edificios tiene el caracter de elemento
comun, y que la jurisprudencia ha reconocido que un elemento com(n por naturaleza pueda verse desafectado,
pasando a ser privativo, lo que, en este caso, se deducia de la declaracion de obra nueva, que al describir la
edificacién, establecia que las terrazas estaban adscritas como anejos inseparables a cada una de las viviendas.
Asimismo, confirmé que, de acuerdo con los estatutos, los gastos de reparacion de las terrazas correspondian a los
propietarios de las viviendas de las que son anejos inseparables.

8.- El Sr. Luis Antonio interpuso un recurso de casacion.
Segundo. Primer motivo de casacion. Las terrazas son elemento comun si también son cubierta del edificio
Planteamiento:

1.- El primer motivo de casacion denuncia la infraccion del art. 396 CC y la jurisprudencia representada por
las sentencias de 17 de febrero de 1993, 17 de febrero de 2010 y 24 de abril de 2013.

2.- En el desarrollo del motivo, la parte recurrente alega, resumidamente, que la cubierta del edificio es un
elemento comun por naturaleza y no puede perder tal condicion por desafectacion, por cuanto su funcién es asegurar
el uso y disfrute de los diferentes pisos y locales que componen el edificio.

Decision de la Sala:

1.- Las terrazas son elemento comun del inmueble, por expresa disposicion del art. 396 CC, salvo que en
el titulo constitutivo o en los estatutos se recoja su privacidad, o porque, aunque en principio consten como elemento
comun sean desafectadas posteriormente.

Dentro de los elementos comunes, cabe distinguir entre elementos comunes por naturaleza o esenciales,
imprescindibles para asegurar el uso y disfrute de los diferentes pisos o locales; y por destino, o0 no esenciales, entre
los que se encuentran las terrazas, respecto de los que se admite que puedan ser desafectados de su destino comun
y dedicados a un uso privado o exclusivo, en favor de uno o varios de los propietarios de pisos o locales, excluyendo
en ese uso al resto.

2.- La desafectacion de elementos comunes no esenciales es posible en la medida que el art. 396 CC no
es en su totalidad de ius cogens, sino de ius dispositivum ( sentencia 265/2011, de 8 de abril, y las que en ella se
citan). Lo que permite que, bien en el originario titulo constitutivo del edificio en régimen de propiedad horizontal,
bien por acuerdo posterior unanime de la comunidad de propietarios, pueda atribuirse caracter de privativos
(desafectacion) a ciertos elementos comunes que no siéndolo por naturaleza o esenciales, como el suelo, las
cimentaciones, los muros, las escaleras, etc., lo sean solo por destino o accesorios, como los patios interiores, las
terrazas a nivel o cubiertas de parte del edificio, etc.

Ahora bien, las terrazas pueden desafectarse y quedar como elementos privativos, pero, en todo caso, si
hubiera dafos por filtraciones provenientes de defectos estructurales del edificio debe responder la comunidad, lo
que suele ocurrir en el caso de filtraciones, ya que el comunero es extrafio a ello cuando la filtracion provenga de
defecto estructural cuyo mantenimiento no compete al propietario.

Cuestion distinta es que se hubiera probado la existencia de un defecto de mantenimiento del comunero en
su terraza. Pero esto no se declara probado en la sentencia recurrida.

3.- En concreto, por lo que se refiere a las terrazas que a su vez sirven de cubierta, si la filtracion que causa
las humedades se debe al mal estado de la estructura o forjado, o de la impermeabilizacién que excluye un mal uso
o la falta de mantenimiento del propietario a que esta atribuido el uso, corresponde a la comunidad asumir el coste
de la reparacion y la indemnizacién de los dafios y perjuicios que hubiese originado el vicio o deterioro, mientras
que si este proviene del solado o pavimento, ya sea por el uso autorizado o por la falta de diligencia del propietario
en su cuidado y mantenimiento, sera este quien esté obligado a la ejecucién de la reparacién ( sentencias 114/1993,
de 17 de febrero; 716/1993, de 8 de julio; 265/2011, de 8 de abril; y 402/2012, de 18 de junio). La ultima de las
sentencias citadas, en un caso muy similar al presente, declaré:

"A) Los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal se componen por elementos comunes y
privativos. Dentro de los denominados elementos comunes, algunos tienen tal consideracién por su propia
naturalezay otros por destino. La diferencia estriba en que los primeros no pueden quedar desafectados, por resultar
imprescindibles para asegurar el uso y disfrute de los diferentes pisos o locales que configuran el edificio, mientras
que los denominados elementos comunes por destino, a través del titulo constitutivo del edificio en régimen de
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propiedad horizontal, o por acuerdo unanime de la comunidad de propietarios, podrian ser objeto de desafectacion.
La Sala ha declarado que las terrazas, son unos de los denominados elementos comunes por destino y por tanto
pueden ser objeto de desafectacion, pero ello no significa que la parte de ellas que configura la cubierta y el forjado
del edificio, que son elementos comunes por naturaleza, pueda convertirse en elemento de naturaleza privativa (
STS de 8 de abril de 2011).

"B) La parte recurrente defiende, que no se ha probado que las filtraciones de agua tengan su origen en el
mal estado del forjado del edificio y califica de artificiosa la distincion que realiza la sentencia respecto al caracter
comun del forjado y el privativo de la terraza. Sin embargo, el recurso de casacién no es el remedio adecuado para
impugnar las conclusiones a las que llega la Audiencia Provincial tras valorar la prueba que se ofrece por los
litigantes durante el proceso. De este modo, se debe partir del hecho de que los dafios que se causaron a la parte
demandante se deben al mal estado del forjado y de la tela asfaltica que se encuentra situada bajo el suelo de la
terraza que sirve de cubierta del edificio, por lo que su naturaleza es comun al ser uno de los elementos esenciales
de la comunidad de propietarios tal como los cimientos o la fachada del edificio por ser elemento delimitador del
edificio. En definitiva, esta Sala compatrte el criterio expuesto por la Audiencia Provincial cuando afirma que pese a
que las terrazas tienen cardcter privativo, la parte que sirve como cubierta del edificio y el forjado del mismo en todo
caso, elementos comunes por naturaleza, debido a la funcién que cumplen en el @mbito de la propiedad horizontal.
Estos razonamientos, suponen que, al quedar acreditado que los dafios provienen del mal estado de un elemento
comun, el forjado del edificio, su reparacion y el resarcimiento de los dafios ya ocasionados, son una obligacién de
la comunidad de propietarios".

4.- Como en este caso no consta probado que las filtraciones de agua se debieran a un defectuoso uso o
mantenimiento de la terraza por el propietario, sino que, al contrario, segin consta en la sentencia de primera
instancia, a la que en este punto se remite la de la Audiencia Provincial, tuvieron su origen en el desgaste de los
materiales estructurales de la cubierta, este primer motivo de casacion debe ser estimado.

Tercero. Segundo motivo de casacion. Reparacion de los elementos comunes
Planteamiento:

1.- El segundo motivo de casacién denuncia la vulneracion del art. 10.1 LPH y la jurisprudencia contenida
en las sentencias de 16 de octubre de 1989 y 3 de enero de 2007.

2.- En el desarrollo del motivo, la parte recurrente alega, resumidamente, que corresponde a la comunidad
de propietarios el mantenimiento de los elementos comunes del inmueble, por lo que siéndolo la terraza que sirve
de cubierta al edificio, deberia haber sido la comunidad quien afrontara los gastos de reparacion.

Decision de la Sala:

1.- El art. 9.1.b) LPH, aparte de la obligacién genérica contenida en los arts.1907 y 1910 CC, establece la
de cada propietario de mantener en buen estado de conservacion su propio piso o local e instalaciones privativas,
en términos que no perjudiquen a la comunidad o a los otros propietarios; y el art.10.1 a) LPH impone, a su vez, a
la comunidad la obligacion de realizar las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion del
inmueble y de sus servicios, de modo que relna las debidas condiciones estructurales, de estanqueidad,
habitabilidad, accesibilidad y seguridad.

La claridad de estas reglas queda enturbiada en casos como el presente en que el uso y disfrute de todo o
parte del elemento com(in es atribuido a un copropietario, por lo que la delimitacién de las concurrentes obligaciones
de reparacion es fuente de conflicto, al persistir la naturaleza comudn del elemento y, sin embargo, desgajarse el uso
0 aprovechamiento exclusivo a favor de un propietario, por solo tenerse acceso a aquel a través de la parte privativa
perteneciente a este o por asi convenir al régimen especial de copropiedad.

2.- En tales casos de concurrencia de obligaciones sobre elementos comunes con uso privativo, conforme
a la misma jurisprudencia antes indicada, quedan a cargo del propietario beneficiario de la utilizaciéon del elemento
comun las obras de conservacién o reparaciéon de las deficiencias que sean consecuencia directa del uso y disfrute
ordinario del elemento que se trate, asi como las que tengan su origen en su proceder descuidado o negligente.
Mientras que pesa sobre la comunidad de propietarios la obligacion de acometer las reparaciones de caracter
extraordinario o las que procedan de un vicio o defecto de la construccion o de la estructura del propio elemento. Y
esto es lo que hemos visto en el fundamento anterior que sucede con las terrazas privativas que sirven de cubierta
del edificio.

En consecuencia, como la terraza es al mismo tiempo elemento privativo por atribucion o desafectacion y
elemento comun por su caracter estructural de cubierta, para determinar quién debe financiar la reparacion, sera
preciso, en cada caso, determinar la indole o la razon de la averia. Si de lo que se trata es de hacer reparaciones
propias del mantenimiento de la terraza, sera cuestién del propietario. Pero si el defecto es estructural, si afecta a
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la propia configuracién de la terraza como elemento de la construccién, debe ser reparado a costa de los fondos
comunes. Y en tal sentido debe ser interpretada la prevision estatutaria en este caso.

3.- La sentencia de primera instancia, a la que se remite la ahora recurrida, recoge que la prueba pericial
concluy6 que la tela asfaltica de la terraza, en la parte descubierta, estaba muy deteriorada y habia acabado su vida
util. De tal manera que puede considerarse que las filtraciones de agua se debian a defectos estructurales y su
reparacion correspondia a la comunidad. Asi lo declar6 la sentencia 273/2013, de 24 de abril, al establecer que
cuando esté acreditado que los dafios por humedades en las viviendas se debieron al mal estado de la tela asfaltica
impermeabilizante, situada bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta del edificio, su reparacién constituye una
obligacién propia de la comunidad de propietarios. Y afiadié que no cabe confundir la terraza con un elemento comun
de impermeabilizacion, como es la cubierta del inmueble, maxime cuando el elemento necesitado de reparaciéon no
es la terraza en si, sino la tela asféltica que protege la cubierta.

Las terrazas de los edificios constituidos en el régimen de propiedad horizontal son elementos comunes por
destino, lo que permite atribuir el uso privativo de las mismas a uno de los propietarios. Lo que no es posible, segin
nuestra jurisprudencia, es atribuir la propiedad exclusiva en favor de algun propietario de las cubiertas de los
edificios, que no pueden perder su naturaleza de elemento comun debido a la funcién que cumplen en el &mbito de
la propiedad horizontal, y ello pese a que la terraza situada en la Ultima planta del edificio se configure como privativa
( sentencia 402/2012, de 18 de junio, y las que cita).

El hecho de que los dafios que se causaron se deban al mal estado de la tela asfaltica, que asegura la
impermeabilizacion del edificio, y que esta se encuentre situada bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta del
edificio, determina su naturaleza comun al ser uno de los elementos esenciales de la comunidad de propietarios,
por lo que su reparacion constituye una obligacion propia de la comunidad. Como indicé la citada sentencia
402/2012, de 18 de junio, "la tela asfaltica que se encuentra situada bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta
del edificio, [...] su naturaleza es comun al ser uno de los elementos esenciales de la comunidad de propietarios tal
como los cimientos o la fachada del edificio por ser elemento delimitador del edificio”.

4.- En su virtud, este segundo motivo de casacién también debe ser estimado.

Cuarto. Tercer motivo de casacion. Falta de impugnacién del acuerdo comunitario
Planteamiento:

1.- El tercer motivo de casacion denuncia la infraccién del art. 7.1 CC y de la jurisprudencia contenida en
las sentencias de 11 de febrero de 1985, 18 de abril de 2007, 5 de marzo de 2014 y 15 de noviembre de 2010.

2.- En el desarrollo del motivo, la parte recurrente alega, resumidamente, que los actos contrarios a la Ley
son nulos de pleno derecho y su impugnacién no tiene plazo de caducidad, por lo que resulta irrelevante que el
recurrente no impugnara el acuerdo comunitario.

Decision de la Sala:

1.- Como puso de manifiesto la sentencia 12/2022, de 12 de enero, la obligacion de realizar las obras
requeridas para la adecuada conservacion y habitabilidad del inmueble ya existia en la redaccion original de la LPH,
segun se deducia a sensu contrario de su art. 10 . Se trataba mas bien de una obligacidn preventiva para evitar la
situacion limite de ruina del art. 389 CC. Pero mas recientemente el legislador ha establecido obligaciones que van
mas alla de la prevencion de esas situaciones vy, siguiendo la tendencia de la legislacion urbanistica, impone a los
propietarios unas obligaciones mas amplias en relacion con el mantenimiento de los inmuebles, en cuanto a sus
condiciones no sdlo estructurales, sino también de estanqueidad, habitabilidad y seguridad (verbigracia, art. 19 de
la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones; arts. 3y 16.1 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion; art. 17.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana).

2.- En esta linea, el régimen del art. 10.1 LPH se acomodd a este marco juridico tras las reformas
introducidas por las Leyes 8/1999, de 6 de abril, y 8/2013, de 26 de junio, de tal manera que este precepto establece
el deber general de las comunidades de propietarios de realizar las obras y actuaciones necesarias para el adecuado
mantenimiento y conservacion del inmueble, precisas para satisfacer los requisitos basicos de seguridad y
habitabilidad del edificio y de sus servicios e instalaciones comunes.

En el caso, como hemos visto al resolver los motivos de casacion anteriores, las actuaciones necesarias se
referian a la reparacion de una parte de la cubierta del edificio, por desgaste y pérdida de funcionalidad de la tela
asfaltica aislante, que tienen el caracter mixto de elemento comun de uso exclusivo del demandante, y el conflicto
derivé del hecho de que la comunidad se negd a asumir la realizacion y el coste de las obras precisas para ello. De
tal manera que la solicitud del Sr. Luis Antonio no pretendia tanto la obtencion de un acuerdo de la comunidad como
la actuacion de ésta.
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3.- Desde este punto de vista, el ambito de aplicacién del art. 18.1 LPH se refiere a acuerdos o decisiones
colectivas que pueden ser considerados propiamente "acuerdos de junta de propietarios”, que correspondan a su
competencia y ambito de disposicién. Como ha sefialado la doctrina, la aplicacion de ese precepto no se extiende
a los denominados "seudo-acuerdos”, como serian, por ejemplo, acuerdos sobre disposicion de un elemento
privativo de un propietario contra su voluntad, o de imposicion de una servidumbre sobre una propiedad ajena.

Sucede en este caso algo similar a lo que acontecia en el supuesto resuelto por la sentencia 623/2013, de
16 de octubre, en el que la solicitud del copropietario, denegada por la comunidad, en realidad no era precisa, puesto
que en este caso debia haber sido la comunidad quien tomara la iniciativa de reparar los elementos comunes
dafiados y una vez conocida la existencia del dafio. No se trata de un derecho o actuacion amparada por los
estatutos que el copropietario pueda facultativamente decidir si ejerce 0 no, sino que estamos ante una actuacion
necesaria de la comunidad para dar cumplimiento a lo previsto en el art. 10.1 a) LPH, arts. 3y 16 LOE y concordantes
de la legislacion urbanistica.

4.- Por ello, en contra de lo resuelto por la sentencia recurrida, en rigor, el demandante no tenia la necesidad
de impugnar directa y formalmente un acuerdo que se adopt6 de forma improcedente ( sentencia 12/2022, de 12 de
enero). Respecto de las obras y actuaciones necesarias para cumplir el deber de conservacion a que se refiere al
art. 10.1 a) LPH, este precepto prescribe claramente que no requeriran de acuerdo previo de la Junta de propietarios,
ni siquiera en los casos en que impliqguen una modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, y tanto si vienen
impuestas por las administraciones publicas o solicitadas a instancia de los propietarios.

El fundamento de esa obligatoriedad descansa en el deber legal de conservacién y mantenimiento del
edificio de acuerdo con los requisitos basicos previstos en la legislacién urbanistica y de ordenacién de la edificacion.
Por ello resultaba improcedente un acuerdo de la comunidad que no sélo desatendia la solicitud del demandante,
sino que contrariaba manifiestamente el art. 10.1 a) LPH. De manera tal que un acuerdo como el litigioso no podria
ampararse en una supuesta sanacion por el transcurso del plazo de impugnacion del art. 18.1 LPH, lo que
equivaldria a dotarlo de un efecto derogatorio de normas legales imperativas y de obligado cumplimiento, resultado
que por absurdo debe descartarse de raiz ( sentencia 51/2013, de 20 de febrero).

5.- En consecuencia, conforme a la jurisprudencia citada, dado que el acuerdo de 1 de julio de 2015, al
negar la solicitud del demandante, infringié el art. 10.1 a) LPH, en relacién con los arts. 3y 16 LOE y el art. 17.3 del
TRLS, debe aplicarse la sancién de nulidad de pleno derecho prevista en el art. 6.3 CC, y no la de mera anulabilidad
del art. 18.1 LPH.

La accion de la demandante se articul6 correctamente al invocar el citado art. 10.1 a) LPH, que
expresamente excluye la necesidad de un acuerdo de la junta de propietarios. Aparte de que, como indicé la ya
citada sentencia 12/2022, de 12 de enero, la pretension de condena a la comunidad de propietarios supone una
decision judicial simétricamente contraria a la del acuerdo comunitario.

6.- Por todo lo expuesto, el tercer motivo de casacion también debe ser estimado.

Quinto. Estimacién del recurso de casacion. Asuncién de la instancia

1.- En virtud de lo razonado al estimar los tres motivos de casacion, debemos estimar el recurso y anular la
sentencia recurrida.

2.- Al asumir la instancia, por los mismos razonamientos por los que hemos estimado el recurso de
casacioén, debemos estimar el recurso de apelacion interpuesto por el demandante, revocar la sentencia de primera
instancia y estimar la demanda.

Sexto. Costas y depositos

1.- Al haberse estimado el recurso de casacion, no procede hacer expresa imposicion de las costas
causadas por el mismo, segun previene el art. 398.2 LEC.

2.- La estimacién del recurso de apelacion conlleva que tampoco deba hacerse expresa imposicion de las
costas de la segunda instancia, de conformidad con lo previsto en el art. 398.2 LEC.

3.- La estimacion de la demanda comporta que deban imponerse las costas de la primera instancia a la
parte demandada, conforme ordena el art. 394.1 LEC.

4.- Procede acordar también la devolucién de los depdsitos constituidos para los recursos de apelacion y

de casacion, de conformidad con la disposicion adicional 152, apartado 8, LOPJ.

FALLO
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Por todo lo expuesto,
EN NOMBRE DEL REY
y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido:

1.°- Estimar el recurso de casacion interpuesto por D. Luis Antonio contra la sentencia nium. 170/2019, de
15 de julio, dictada por la Audiencia Provincial de Vizcaya, Seccion 52, en el recurso de apelacién nim. 475/2018,
gue casamos y anulamos.

2.°- Estimar el recurso de apelacién interpuesto por D. Luis Antonio contra la sentencia nim. 143/2018, de
30 de julio, dictada por el Juzgado de Primera Instancia nim. 3 de Getxo, en el juicio ordinario nim. 461/2017, que
revocamos.

3.°- Estimar la demanda formulada por D. Luis Antonio contra la comunidad de propietarios del edificio de
CALLEOOO num. NUMOOO de Getxo, a la que condenamos a pagar al demandante la suma de 11.209,46 €, mas sus
intereses legales desde la fecha de la demanda.

4.°- No hacer expresa imposicion de las costas de los recursos de apelacion y de casacion.

5.°- Imponer a la comunidad de propietarios demandada las costas de la primera instancia.

6.°- Ordenar la devolucién de los depdsitos constituidos para los recursos de apelacion y de casacion.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devoluciéon de los autos y del rollo de
Sala.
Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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