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D. JOSE LUIS DEANO RODRIGUEZ

En LUGO, a veintitrés de marzo de dos mil veinte

VISTO en grado de apelacion ante esta Seccion 001, de la Audiencia Provincial de LUGO, los Autos de
PROCEDIMIENTO ORDINARIO 0000241/2015, procedentes del XDO. PRIMEIRA INSTANCIA N. 1 de LUGO, a
los que ha correspondido el Rollo RECURSO DE APELACION (LECN) 0000657/2018, en los que aparece como
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parte apelante, LA CIA GENERALI ESPANA S.A. y COMUNIDAD PROPIETARIOS C/ DIRECCION00O -LUGO
representadas por el Procurador de los tribunales, Sr. MANUEL FAUSTINO MOURELO CALDAS, asistidos por
la Abogada Dofia. MARIA CARMEN DOVAL RODRIGUEZ, y como parte apelada, D. Anton , representado por
la Procuradora de los tribunales, Sra. MARIA ERLINA SABARIZ GARCIA, asistido por el Abogado D. JOSE LUIS
FIUZA DIEGO, sobre reclamacién de cantidad, siendo ponente el Magistrado de refuerzo llmo. D. JOSE LUIS
DEANO RODRIGUEZ.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el XDO. PRIMEIRA INSTANCIA N. 1 de LUGO, se dicté sentencia con fecha 3 de septiembre de
2018., en el procedimiento del que dimana este recurso.

SEGUNDO.- La expresada sentencia contiene en su fallo el siguiente pronunciamiento: "Que estimando la
demanda interpuesta por la Procuradora dofia Erlina Sabariz Garcia en nombre y representaciéon de D. Anton
frente ala Comunidad de Propietarios DIRECCIONO0O, NUMOOO -Lugo, y contra la entidad Generali Espafia S.A.
de Seguros y Reaseguros, declaro: Que la comunidad de Propietarios demandada es directamente responsable
de los dafos y perjuicios causados al demandante; y condeno a la comunidad demandaday a la aseguradora
Generali Espafia S.A. de Seguros y Reaseguros a que de forma solidaria indemnicen al demandante en la
cantidad de 12.365 euros, con los intereses legales para la Comunidad de propietarios y los del articulo 20 de
la LCS para la aseguradora demandada. Con imposicion de costas a las demandadas”, que ha sido recurrido
por la parte LA CIA GENERALI ESPANA S.A., COMUNIDAD PROPIETARIOS DIRECCIONOOO -LUGO.

TERCERO.- Elevadas las actuaciones a esta Audiencia Provincial para la resolucién del recurso de apelacion
interpuesto, se formo el correspondiente Rollo de Sala, y personadas las partes en legal forma, sefialandose la
audiencia del dia 17 de marzo de 2020 a las 10,30 horas, para que tuviera lugar la deliberacién, votacién y fallo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Frente a la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n® 1 de Lugo en el procedimiento
de juicio ordinario 241/2015, con fecha 3 de septiembre de 2018, en la que se estim6 la demanda presentada
por la actora frente a la demandada se alza esta Gltima, solicitando que se revoque la resolucién recurrida,
de tal forma que se dicte una nueva por la que se desestimen integramente los pedimentos formulados en
el suplico de la demanda.

SEGUNDO.- Son varios los motivos de impugnacion planteados por el apelante. Alega en primer lugar que la
sentencia de instancia ha vulnerado el principio de congruencia generando indefension en esta parte. Sostiene
el recurrente que el pronunciamiento de primera instancia es claramente incongruente toda vez que para la
resolucién de la controversia aplica la accién del articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal cuando la
demandante fundamentaba su reclamacién en lo previsto en el articulo 1.902 y 1.910 del Cédigo Civil, lo que
implica que se ha resuelto en base a una accion distinta a la planteada lo que ha generado indefension a la
parte demandada. El motivo de apelacion no puede ser estimado. Sefala la sentencia del Tribunal Supremo
de 5 de febrero de 2009, que el deber de congruencia que pesa sobre las sentencias consiste en el ajuste o
adecuacion entre la parte dispositiva de la resolucién judicial y los términos en que las partes han formulado
sus pretensiones y peticiones, de manera tal que no puede la sentencia otorgar mas de lo que se hubiera pedido
en la demanda, ni menos de lo que hubiera sido admitido por el demandado, ni otorgar otra cosa diferente
que no hubiera sido pretendido. La congruencia supone la correlacién o armonia entre las pretensiones de
las partes oportunamente deducidas en el pleito y la parte dispositiva de la sentencia (Sentencia de 9 de
Diciembre de 1985 ). Los elementos de comparacion a los efectos de determinar el acomodo del fallo a las
pretensiones de las partes se integran por el fallo de la sentencia y el suplico de los escritos de alegaciones de
las partes y la correlacion debe buscarse entre el fallo y las peticiones, no entre el primero y la argumentacién
juridica de la demanda o contestacion, dejando al margen los supuestos de alteracién de la causa de pedir.
La relacién anterior, los términos a comparar, no pueden ser ponderados de manera absoluta y literal y en ese
sentido se considera que colma la pretendida congruencia una correlacién racional o sustancial. La causa de
pedir no se integra por la alusién a determinada normativa sino que tiene un evidente contenido factico. La
causa de pedir se integra por el conjunto de hechos que se exponen en la demanda a los que cabe anuda el
efecto pretendido en el suplico. Se altera la causa de pedir cuando la sentencia se apoya en hechos distintos
a los relatados en la demanda por mas que se mencionen términos y normas juridicas que son expresamente
aludidos en la fundamentacién juridica de aquella. No se altera la causa de pedir cuando el tribunal acoge
distinta fundamentacion juridica sobre los hechos relatados en los escritos de alegaciones. En definitiva,
cuando los hechos alegados se muestran inalterados, no se modifica la causa de pedir aunque se apliquen
normas distintas de las mencionadas en la demanda.
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Asi las cosas hemos de afirmar que a pesar de que la fundamentacion juridica de la demanda se apoya en el
articulo 1.902 y 1.910 del Cédigo Civil, lo que se relata es que el demandante es propietario de un inmueble
situado en la comunidad demandada, y que en ella se ha producido una rotura en una tuberia de agua caliente
comunitaria lo que ha originado dafios en su vivienda. Esta es la causa de pedir de la demanda, los hechos a
los que se anuda la consecuencia juridica que se formula en el suplico de aquélla.

El articulo 10.1 de la Ley de Propiedad horizontal utilizado por la juez de instancia, establece la obligacién de
la comunidad de propietarios de realizar los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento del deber de conservacion del inmueble ... Lo que plantea la demanda es la
responsabilidad de la demandada por los dafios ocasionados en la propiedad del actor, y la sentencia de
instancia resuelve al menos en el fundamento juridico sexto, el cual de por si determinaria la estimacion de
la pretension deducida, sobre la cuestion sin apartarse un apice de los hechos narrados en la demanda de
suerte que no es posible considerar la existencia de la incongruencia denunciada, lo expuesto en el fundamento
juridico anterior es consecuencia de lo relatado por el perito de la demandada en su informe. La desestimacion
de este motivo de oposicién, comporta necesariamente la desestimacién del segundo motivo, toda vez que
no seria de aplicacion el plazo de prescripcién de un afio previsto en el articulo 1.968 del Cédigo Civil, sino
el plazo de quince afios, actualmente cinco, previsto para las obligaciones personales en el articulo 1.964 del
Cddigo Civil (STS, Sala de lo Civil, Sentencia de 14 de septiembre de 2018), el cual no ha transcurrido.

TERCERO.- Entrando en el fondo del asunto, aunque la sala discrepa al menos parcialmente de la valoracion
probatoria realizada por la juez de instancia, que en el fundamento de derecho cuarto de su resolucién indico
que la responsabilidad de la demandada y su aseguradora deriva de no proporcionar la debida seguridad a
las zonas comunes permitiendo a cualquiera el acceso a las llaves de paso de las conducciones privativas
correspondientes al piso NUMOO1 , toda vez que atribuye la responsabilidad del siniestro a que personas
desconocidas manipularon la llave de paso de inmueble del demandante, lo que en opinion de la sala no ha
resultado acreditado y asi parece reconocer la propia sentencia de instancia en el fundamento juridico sexto
en el que indica que " cuando no hay prueba de que la causa del dafio es la intervencidn de un tercero, la
exoneracion de responsabilidad de la comunidad de propietarios demandada no es posible", si que debe de
concluirse en consonancia con la sentencia de instancia la responsabilidad de las demandadas en el siniestro
objeto de este procedimiento, lo que la juez a quo también concluye en el fundamento de derecho quinto de la
resolucién sobre la base de que no habiendo prueba concluyente sobre el caracter comunitario o privativo de
la tuberia en la que se ha producido el dafio, debe de prevalecer la presuncién favorable al caracter comunitario
de este elemento.

Revisada la actividad probatoria realizada en primera instancia, debe de concluirse que con independencia
de la calificacion que el perito de la demandada y dos de los testigos realizan de la tuberia del agua dafiada,
que califican como privativa, ésta merece la calificaciéon de comunitaria. Asi, de la declaracién de la testigo
Vicenta, vecina del inmueble, del que fue ademas presidenta de la comunidad de propietarios, y del perito de
la demandada resulta que la instalacion de agua del inmueble objeto de este procedimiento, tiene una llave
de paso en el contador situado en el cuadro localizado en el armario del rellano del edificio, y desde aqui sale
una tuberia que lleva el agua al inmueble del demandante, donde como reconocio esta testigo existe otra llave
situada en el interior de la vivienda donde el propietario puede cortar el agua, sin que ella pudiese responder sila
averia estaba antes o después de éste ultima llave, solamente indicé que cort6 la del cuarto comunitario, pero
entodo caso el perito de la demandada reconocié implicitamente que la averia estaba situada con anterioridad
a la llave de paso privativa de la vivienda, el propio abogado de la demandante le preguntd si la averia estaba
antes de las llaves del interior del piso, y el perito sin negar esta cuestion solamente sefialé que la tuberia
dafiada estaba dentro del piso, de lo que infiere que es privativa, criterio que no es compartido por esta sala.
Para resolver la cuestion, es decir, para determinar si el tramo de tuberia en que se produce una averia es
comun o privativo, ha de atenderse a lo dispuesto en el articulo 396 del Cédigo Civil, interpretado a la luz del
articulo 3 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Segun este Ultimo precepto, en el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Cddigo Civil
corresponde al duefio de cada piso o local el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un
espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus limites
y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan sido sefialados en el
titulo aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado. Por tanto, y por lo que se refiere al elemento en el
gue se produjo la rotura causante del dafio, para deslindar lo comun de lo privativo, se establecen dos criterios
diferentes y que a su vez son acumulativos, que son el hallarse o no comprendida la instalacién averiada
dentro del espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente; y, ademas, el
de servir 0 no exclusivamente al propietario.
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Desde luego tales requisitos solo pueden predicarse con precision, por lo que se refiere a las canalizaciones
o tuberias para el suministro de agua a los diferentes pisos o locales, desde el punto concreto en el que las
mismas superan la llave de paso o corte para el abastecimiento de agua a cada uno de ellos. El concepto de
servicio que se maneja en el precepto debe ponerse en relacion con el de utilidad, lo que a su vez conecta con
el de la plena disposicién del bien de consumo o elemento que es suministrado a través de tales conducciones;
y desde luego no cabe duda de que al titular de una vivienda o local solo le es (til y tiene plena disponibilidad
sobre el agua que supera ese limite de la llave de paso que le permite el acceso a su inmueble, que es la
Unica que efectivamente puede utilizar. Mientras no se traspase ese limite no puede disponer del agua que
transcurra por las canalizaciones que faciliten el suministro a otros pisos o locales; en nada le aprovecha,
aunque se pueda encontrar situada en un ramal que conecte la tuberia general de abastecimiento con la de
entrada a su vivienda. Y si ello es asi, ninguna obligacién puede imponérsele de mantener en perfecto estado
la tuberia hasta su entronque con la llave de paso, pues hasta ese momento no puede hacer suya ni dispone
del agua que por ella transcurre, debiendo ser considerado ese tramo como comun por ser necesario para el
adecuado uso y disfrute del inmueble. Y esta interpretaciéon no es contraria al articulo 396 del Cédigo Civil,
que sefiala que serdan comunes las instalaciones, conducciones y canalizaciones para el desagiie y para el
suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente
sanitaria, calefaccion, aire acondicionado, ventilacion o evacuacién de humos, todas ellas hasta la entrada al
espacio privativo. No obstante, en atencion a lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley de Propiedad horizontal,
esta Ultima expresion no puede ser entendida en su sentido mas literal o, exclusivamente, fisico, sino que debe
darse una interpretaciéon mas finalistica y juridica a la expresién espacio privativo, equivalente al de la esfera
de exclusividad o de plena disponibilidad del propietario del inmueble al que le sirve, con exclusién del resto,
lo que evidentemente no ocurre hasta que el agua supera el limite de la llave de paso que le da entrada a su
vivienda. Hasta ese punto carece de dominio o del mas minimo derecho sobre el agua que pudiese discurrir por
las diferentes conducciones o tuberias que facilitan el suministro a los diferentes pisos y locales del inmueble.

La tuberia que se rompié era comunitaria o general en su tramo hasta la llave de paso, desde el momento
en que el propietario de la dependencia privativa carecia de dominio sobre el agua alojada en la tuberia,
conectada directamente a la red general y cuya neutralizacidn requeria actuar sobre la llave de paso general u
otra comunitaria. El tramo cumple la funcién comunitaria de conducir el agua hasta los respectivos dominios
privativos, que empiezan en las llaves de paso particulares ( A.P de Madrid, Seccién 132, Sentencias de 12
de febrero de 2007, y 27 de octubre de 2011), es mas, ante la duda, dada la inclusién de las "instalaciones,
conducciones y canalizaciones para el agua..." entre los elementos comunes del edificio que se relacionan en
el citado articulo 396 del Cédigo Civil, debe prevalecer la presuncion a favor del caracter comun del elemento
destinado a la conduccién del agua dentro de la finca, siempre y cuando no se cumplan las condiciones
anteriormente indicadas, sin que la ubicacién de parte de la tuberia dentro del piso determine el caracter
comunitario de la misma ni impida a la comunidad cumplir adecuadamente sus obligaciones respecto de ese
elemento comun.

Tampoco puede ser admitido como motivo para eximir de responsabilidad cuanto menos a la aseguradora
demandada, la alegacidn realizada en el recurso relativa a que el origen del dafio se encuentra en un vicio oculto
derivado de la construccién del inmueble, y por lo tanto anterior a la creacion de la comunidad de propietarios
y a la contratacion de la pdliza, y ello, porque esta afirmacion no es mas que una especulacién planteada
por la demandada sin el debido respaldo probatorio, ello sin perjuicio de las acciones que la apelante pueda
ejercitar en defensa de sus derechos contra quien considere procedente, eso si, después de reparar los dafios
ocasionados al perjudicado en este procedimiento.

CUARTO.- Acreditado el caracter comunitario de la tuberia en la que se ha originado el siniestro, y por lo
tanto, debiendo asumir las demandadas su responsabilidad, y en consecuencia reparar los dafios ocasionados
al demandante en su propiedad, impugna la apelante la cuantificacién del perjuicio realizado por la juez de
instancia, la cual ha acogido integramente la valoracion aportada por el demandante como documento n° 3
de la demanda. El motivo de apelacién no puede ser aceptado. Los testigos Lucio , fontanero que repard la
fuga a peticién de la compaiiia de seguros demandada, Vicenta, vecina de la comunidad y que acudi6 al lugar
del siniestro al producirse, asi como el perito de la demandada, reconocieron que el piso estaba inundado de
agua, el propio fontanero indicé que habia agua por todas partes, lo que justifica tanto el contenido de las
reparaciones reclamadas por la demandante como la valoracion aportada en el presupuesto emitido por la
carpinteria de Maximiliano , documento n° 3 de la demanda, y que comprenden el suelo de tarima flotante
de tres de las habitaciones del inmueble, circunstancia Idgica si el piso se inundé integramente, dos de las
puertas de la vivienda, lo que fue perfectamente justificado por el carpintero al reconocer que habian sido
afectadas por el agua, la pintura dafiada, recordar que la averia se produjo en el falso techo de uno de los bafios,
y que el propio carpintero reconocio el dafio en la pintura, lo que por otro lado es Idgico teniendo en cuenta la
mecanica del siniestro y la inundacién que provoco, asi como la limpieza de la vivienda que segun el carpintero
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comprende la limpieza de lo que esta dafiado para a continuacidn iniciar la reparacién del inmueble, sin que
por otro lado el coste de estas partidas haya sido contradicho por la contraria con la correspondiente prueba,
ni siquiera el perito en su informe hace valoracién alternativa alguna a las partidas descritas en el presupuesto
de la actora y cuya necesidad esta perfectamente justificada.

QUINTO.- Por dltimo, impugna la apelante el pronunciamiento de costas en primera instancia, en la cual, la
juez utilizando el principio del vencimiento objetivo se las impone a ambas demandadas, considerando que
la existencia de dudas de hecho y de derecho justifica la no imposicion a la apelante. El motivo debe de ser
estimado, toda vez que habiendo jurisprudencia contradictoria sobre donde terminan las tuberias comunitarias
y comienzan las privativas, lo que tendria influencia directa en la resolucion de este procedimiento, no procede
efectuar expresa condena en costas derivas de esta alzada asi como de primera instancia, debiendo abonar
cada parte las causadas a su instancia y las comunes por mitad.

En virtud de lo expuesto,

FALLAMOS

Que debemos desestimar y desestimamos el recurso de apelacién presentado por el Procurador Manuel
Mourelo Caldas en nombre y representacion de la Comunidad de Propietarios de la DIRECCIONOOQ n°
NUMO000 de Lugo y la compafifa aseguradora GENERALI ESPANA S.A, contra la sentencia dictada por el
Juzgado de Primera Instancia n® 1 de Lugo en el procedimiento de juicio ordinario 241/2015, con fecha 3 de
septiembre de 2018, que se confirma, salvo el pronunciamiento en materia de costas que se deja sin efecto,
de tal manera que cada parte abonara las causadas a su instancia y las comunes por mitad.

No se hace expresa condena en costas derivadas de esta alzada.

Procédase a dar al depdsito el destino previsto de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional
Decimoquinta de la L.O.PJ, si se hubiera constituido.

Notifiquese la presente resolucion a las partes haciéndoles saber que contra la misma no cabe recurso
ordinario alguno, sin perjuicio de que pueda interponerse el recurso extraordinario por infraccion procesal o de
casacion, si concurre alguno de los supuestos previstos en los articulos 469 y 477 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil , en cuyo caso el plazo para la interposicién del recurso sera el de veinte dias, debiendo interponerse el
recurso ante este mismo Tribunal.

Asi por esta nuestra sentencia, de la que en unién a los autos originales se remitira certificacion al Juzgado de
procedencia para su ejecucién y demas efectos, juzgando en segunda instancia, lo pronunciamos, mandamos
y firmamos.
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