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La sustitucién de las ventanas velux integradas en la cubierta del edificio ha de ser
asumida por la comunidad al no estar provocada por falta de mantenimiento o
conservacion del propietario que las utiliza

AP A Corufia, Santiago de Compostela, Sec. 6.5 239/2022, de 19 de septiembre

SP/SENT/1162526

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Seguido el juicio por sus tramites legales ante el Juzgado de 12 Instancia n°.4 de Santiago de Compostela, por el
mismo se dictd sentencia con fecha 21/03/2022, cuyo Fallo es del tenor literal siguiente:

"Desestimar la demanda interpuesta por D. Andrés frente a la Comunidad de Propietarios Residencial de DIRECCIONO0OO
NUMOOQO, todo ello con expresa imposicién de costas a la parte actora."

SEGUNDO.- Notificada dicha resolucién a las partes, por D. Andrés se interpuso recurso de apelacion, y cumplidos los tramites
correspondientes, se remitieron los autos originales del juicio a este Tribunal, donde han comparecido los litigantes,
sustanciandose el recurso en la forma legalmente establecida, y celebrandose la correspondiente deliberacién, votacion y fallo
el pasado dia 14/09/2022.

TERCERO.- En la tramitaciéon de este procedimiento se han observado las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se aceptan sustancialmente los de la sentencia apelada

PRIMERO- La sentencia apelada considera probado el inidéneo estado de las ventanas velux, situadas en la cubierta del edificio
y que dan servicio a la vivienda del demandante, y la necesidad de su sustitucién, que es la peticidon que plantea el actor para
gue se haga cargo de ella la comunidad de propietarios demandada.

La sentencia considera que el origen del deterioro es el paso del tiempo, tal como deriva del informe técnico aportado con la
demanda, pero afiade a ello que no existieron especificas labores de mantenimiento y que tampoco es posible avalar un
eventual uso inadecuado de tales elementos. A su vez, en el Ultimo parrafo del fundamento tercero en el que condensa los
elementos determinantes de la decisidn, plantea en términos alternativos o hipotéticos que la causa del estado de las ventanas
sea 0 el paso del tiempo o la falta de mantenimiento.

La sentencia ha recogido la linea jurisprudencial que invoca y que considera que las ventanas velux o en general las ventanas
que estan instaladas en la cubierta del edificio, forman parte del cerramiento exterior de la edificacion y tienen la naturaleza de
elemento comun que es propia este elemento estructural pero que, atendido que su uso y disfrute corresponde
exclusivamente al propietario al que sirven dichas ventanas, o bien deben ser consideradas también como elemento privativo o
bien tal uso y disfrute privativo hace recaer sobre el propietario beneficiado su mantenimiento en el debido estado, que puede
ceder cuando sean problemas atribuibles a la cubierta u otros elementos comunes los que determinen el deterioro de la
ventana.

Partiendo de ese planteamiento la sentencia considera que ya sea el paso del tiempo la causa del deterioro, ya lo sea la falta de
mantenimiento, ha de ser el propietario el que asuma la sustituciéon de estos elementos.

Son pues dos los puntos litigiosos: Determinar la naturaleza y régimen de estas ventanas; y el aspecto puramente factico de
determinar cudl fue la causa del deterioro de estas ventanas, respecto de lo cual la comunidad de propietarios demandada ha
impugnado la sentencia, pretendiendo que se declare que ha existido un uso inadecuado por parte del propietario del bien.
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SEGUNDO- Respecto el primero de estos puntos, y sin dejar de reconocer que estamos ante una cuestion discutible en la que
entroncan criterios de justicia ligados a ese disfrute primordial del elemento por parte del propietario de la vivienda en la que
estd instalado, no podemos otra cosa que remitirnos a lo ya expresado en una resolucion anterior ( sentencia de 2/6/2021, rollo
63/2021) en la que aborddbamos una polémica con la misma base juridica, que entonces se cifraba en la determinacién de la
legalidad o ilegalidad del acuerdo comunitario que asumia la sustitucion de ventanas de estas caracteristicas. Conviene sefialar
gue no cabe extraer una doctrina Util de otras resoluciones de esta seccién o de otros tribunales que consideran que la
instalacién de ventanas de este tipo en la cubierta de un edificio supone la alteraciéon de un elemento comun, pues ello es
evidente y no tiene relacién con que un elemento que de forma legal haya sido instalado -como es sin duda el caso, pues no
hay atisbo de que alguna de las ventanas hubiera sido instalada con posterioridad a la construccién del edificio- en la cubierta
deba tener una naturaleza mixta o un régimen especial de conservacién derivado de su uso privativo.

Al efecto sefialabamos en la referida resolucién, en la que invocabamos diferentes posicionamientos jurisprudenciales sobre la
cuestion, que " los elementos de un inmueble en régimen de propiedad horizontal pueden ser comunes o privativos. No prevé
la ley que tengan una doble naturaleza, comun y privativa, de forma simultanea, dando lugar al mismo tiempo a un
aprovechamiento independiente y a una situacion de copropiedad"; que " cuestién distinta es que el propietario de un piso o
local tenga atribuida sobre un elemento comuin una facultad de uso de especial intensidad, y obtenga de ello un beneficio
superior y adicional al que tienen los demas propietarios"; y que "" esta peculiaridad afecta al régimen de conservacién,
mantenimiento y reparacion de esos elementos, puesto que los propietarios tienen la obligacién, en cuanto a ese y los demas
elementos comunes, de hacer un uso adecuado y diligente de los elementos, que incluye sobre los elementos que usa
privativamente un deber de conservacion, de no realizar acciones que contribuyan a su deterioro y de aplicar los medios de
limpieza y proteccion recomendados para un uso adecuado. Sin embargo, el mantenimiento y la reparacién o sustitucion de
esos elementos, en tanto no haya sido provocada por un uso inadecuado o por falta de las medidas minimas de conservacion,
incumbe a la Comunidad (articulo 3 A) LPH ).""

La decision final entonces adoptada -lo que tiene un interés meramente informativo- fue que "" no se ha aportado ninguna
prueba que permita concluir que la sustitucion obedece a un capricho, no a una necesidad, o que la propietaria del piso
incumplié sus deberes de uso adecuado de esos elementos comunes de uso privativo. Ni siquiera indicios que apunten a una
sustitucion prematura de las ventanas en atencién al tiempo transcurrido desde su instalacion. Como los elementos son
comunes y no se ha probado un uso inadecuado su mantenimiento, incluyendo la sustitucién cuando la reparaciéon no es
posible, incumbe a la comunidad™.

TERCERO- El resultado de la valoracion de la prueba es que no se puede considerar probado que la falta de labores de
conservaciéon o mantenimiento -se ha de coincidir con la sentencia apelada en que no hay prueba de que se haya
producido- o el mal uso hayan determinado el deterioro del elemento. Existen datos muy fragmentarios o puntuales
(se dice que un inquilino dejaba abiertas las ventanas y ponia bolsas de basura en el tejado) sobre tal uso inadecuado
del elemento comun, claramente insuficientes por su indeterminacién -cuantas veces, con qué duracién y cuando
ocurrié eso- o irrelevancia -en el segundo caso se trataria de pura guarreria incivica- para establecer una relacién
causal con el deterioro de las ventanas. Otros factores aludidos en el juicio -ventilacién y temperatura adecuada de la
dependencia en que esta instalada la ventana, limpieza superficial de esta-, que han de considerarse parte de un
normal uso, no hay elemento objetivo que permita deducir que no fueron respetados por la propiedad o que su
ausencia haya incidido en el deterioro del elemento.

Por otra parte, se ha aportado un informe pericial, ratificado en el juicio, cuyo autor presenté un panorama en el que
la antigliedad de las ventanas -su "vida util", fue aludida- hacia estimar como natural y posible que tras ese tiempo de
exposicién a los agentes atmosféricos, (al sol, al calor, a la lluvia, a la humedad), y de insercién en la cubierta, se
hubiera producido un gradual deterioro hasta el estado actual, cuya irreversibilidad y no susceptibilidad de reparacién
no se discute.

Puede pensarse legitimamente que si es un proceso gradual que va mostrando sus signos de avance -como resulté de
la prueba- podria haber sido advertido y, ya sea por el propietario directamente o dando cuenta a la comunidad de
tales signos -lo que parece mas conforme con la doctrina antes expuesta- se pudieran haber realizado labores de
conservacién, mantenimiento o reparacién (si el problema es fundamentalmente la pudricién de la madera, el
barnizado u otra medida de protecciéon analoga parece una medida razonable) que hubieran podido paliar el
problema, pero el técnico en su declaraciéon no respaldé tal posibilidad, sino que insistié en que el tiempo de
instalacién de las ventanas (mas de 25 afios habian transcurrido cuando se interpuso la demanda) justificaba en
cualquier caso tal deterioro.

Existe una prueba documental -un mail enviado por quien inspeccion6 en nombre de la aseguradora las ventanas- que
parece incidir en este mantenimiento como posible causa evitadora del deterioro, pero al margen de cuestiones
formales sobre tal medio de prueba, la falta de comparecencia a juicio de quien fuera su autor, que permitiria calibrar
la fiabilidad de sus conclusiones, impide que sea medio de prueba apto para dar por seguro lo que el perito no asumié.
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Por ultimo, que el problema no se produzca en las ventanas del otro piso que también las tiene abiertas en la cubierta
-aunque en tal caso cabe preguntarse por qué la comunidad denegé en la reunion del 27/11/18 el cambio de las
ventanas de los dos pisos- es una aproximacién meramente empirica que no puede prevalecer ante el tnico informe
técnico debidamente articulado y que no puede considerarse dato decisivo, pues como parecié decir el perito -y
aparece como razonable- pueden confluir en las ventanas factores diferentes (habl6 de una hipotética mala
instalacién), ensefiando la experiencia como no infrecuente que elementos aparentemente iguales no muestren el
mismo comportamiento al cabo de afios de exposicién a elementos deteriorantes.

Con tales datos y en aplicacién de la doctrina expresada, procede la estimacién de la demanda al tratarse de la
necesaria sustitucion de elementos comunes sin que haya prueba suficiente en el presente procedimiento que
acredite que su deterioro derive de un uso inadecuado o que de haberse adoptado medidas de mantenimiento o
reparacién -una vez dada cuenta de su necesidad por el propietario- se hubiera evitado tal resultado. No hay base
probatoria, por las mismas razones, para realizar la atribuciéon ponderada de responsabilidad que el recurso plantea
de forma subsidiaria.

CUARTO- Estamos ante una situaciéon con un muy notable grado de indeterminacién, tanto juridica -la sentencia apelada y las
que citan reflejan una via interpretativa racionalmente aceptable- como factica, a la vista de las dudas que suscita la prueba
practicada, antes expuestas. No procede pues hacer imposicion de las costas en ninguna de las dos instancias aplicando el
criterio subsidiario del art. 394 LEC.

Por todo lo expuesto, vistos los preceptos legales citados, sus concordantes y demas de general y pertinente aplicacién, de
conformidad con el articulo 117 de la Constitucién, en nombre de S.M. el Rey, por la autoridad conferida por el Pueblo espafiol,

FALLAMOS

Que estimando el recurso de apelacién interpuesto por la representacién de DON Andrés, se revoca la sentencia de 21/3/22
del Juzgado de 12 Instancia n° 4 de Santiago, dictada en el juicio ordinario n° 218/20, de forma que definitivamente se estima la
demanda y se condena a la demandada a la sustitucién de las ventanas tipo Velux que se encuentran situadas en su vivienda
por otras de tipo similar. No se hace imposicién de las costas en ninguna de las dos instancias.

Notifiquese esta resolucion, en legal forma, a las partes haciéndoles saber, conforme preceptla el articulo 248-4° de la Ley
Organica del Poder Judicial, que contra ella cabe recurso de casacion por interés casacional que debera ser interpuesto ante
esta Seccion en el plazo de 20 dias desde la naotificacion de la sentencia.

Asf por esta nuestra resolucién de la que se pondra certificacién literal en el Rollo de Sala de su razén, incluyéndose el original
en el Libro correspondiente, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.-
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