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En Barcelona, a veintinueve de julio de dos mil veintidds.

Vistos, en grado de apelacion, ante la Seccién Cuarta de esta Audiencia Provincial, los autos de juicio ordinario
namero 341/2019, tramitados por el Juzgado de Primera Instancia niumero 5 de Vilafranca del Penedés, a
instancia de DON Simén , representado en esta alzada por la procuradora dofia Maria Helena Rovira Mird,
contra DONA Modesta y DON Victoriano , representados en esta alzada por la procuradora dofia Francisca
José Ruiz Fernandez; autos que penden ante esta Seccidn en virtud del recurso de apelacién interpuesto por la
representacién de DON Simén contra la sentencia dictada por dicho Juzgado en fecha 26 de marzo de 2021.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El Juzgado de Primera Instancia nimero 5 de Vilafranca del Penedes dict6 sentencia en fecha 26 de
marzo de 2021, en los autos de juicio ordinario nimero 341/2019, cuya parte dispositiva es del siguiente tenor:

" DESESTIMAR la demanda interpuesta por don Simdn , frente a dofia Modesta y don Victoriano , y en
consecuencia:

1. ABSOLVER a doAa Modesta y don Victoriano de todos los pedimentos cursados en su contra.
2. CONDENAR a don Simon al pago de las costas procesales al haberse desestimado su pretension ".

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia se formulé recurso de apelacion por la representacién de don Simoén
. Admitido el recurso, se dio traslado a la parte contraria, que se opuso. Seguidamente se elevaron
las actuaciones a la Audiencia Provincial, donde, una vez turnadas a esta Seccién, y tras los tramites
correspondientes, quedaron pendientes para deliberacién y decisién, que tuvieron efecto en fecha 7 de abril
de 2022.
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TERCERO.- En el procedimiento se han observado las prescripciones legales, salvo el plazo para dictar
sentencia, por acumulacién de asuntos.

Visto, siendo ponente el magistrado Federico Holgado Madruga.

FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO.- Antecedentes del debate

I. Don Simén promovié accién judicial frente a dofia Modesta y don Victoriano, y consignaba en su demanda
inicial, sucintamente expuestos, los siguientes antecedentes de hecho:

a) El actor, propietario de la vivienda unifamiliar sita en Torrelles de Foix (Barcelona), CARRETERAQ00, nimero
NUMO0O00, suscribié con los demandados un contrato de arrendamiento sobre la mencionada vivienda en fecha
23 de diciembre de 2016. Se pacté una renta inicial mensual de 600 euros, que se incrementaba segun el IPC,
y se establecid que los inquilinos asumirian los costes de los suministros.

b) Los arrendatarios notificaron a la agencia que intermedié en el contrato su voluntad de no continuar con el
uso de lavivienda, y en fecha 30 de mayo de 2017 hicieron entrega de las llaves a la propia inmobiliaria, de lo que
se dejé constancia en el correspondiente documento. Los inquilinos adujeron como causa de la desocupacion
de la vivienda la existencia de una fuga de gas, afirmacién que en ninguin caso se ajusta a la realidad.

c) Tras desocupar la vivienda, los inquilinos dejaron impagada la renta correspondiente al mes de enero de
2017.

d) En el contrato se establecié una duracion minima de seis meses, de modo que si los arrendatarios desistian
antes de aquel plazo, el arrendador tendria derecho a una indemnizacién "equivalente a la parte proporcional de
la renta de un mes con relacién a los meses que falten por cumplir”. Dado que los demandados abandonaron
la vivienda antes del cumplimiento de aquel plazo minimo, deben abonar la indemnizacién proporcional
correspondiente, que asciende a 460 euros.

e) Los inquilinos adeudan igualmente el importe de dos facturas de suministro de gas, de fechas 13 de marzo
y 2 de mayo de 2017, por importe respectivo de 755,03 euros y 350,01 euros.

f) Tras recuperar la posesion de la vivienda, la propiedad se vio en la necesidad de sustituir la caldera y
de contratar la ejecucién de trabajos de desatasco de la tuberia que desemboca en la via publica. Los
costes de aquellas actuaciones ascendieron a 245,02 euros (comprobacion de la instalacién), 1.199,11 euros
(sustitucion de la caldera), y 350,90 euros (servicio de desatasco).

g) Una vez examinada la vivienda tras la desocupacion de los inquilinos, el Sr. Simén pudo también comprobar
la existencia de desperfectos de consideracion que no correspondian al simple deterioro o desgaste por el uso
diario de una vivienda, sino a un uso incorrecto de las instalaciones y a la dejadez de los demandados. Los
costes de reparacién de aquellos dafios han sido pericialmente presupuestados en el importe de 3.096 euros.

h) La deuda a cargo de los arrendatarios por los conceptos expuestos, una vez deducida la fianza de 600 euros,
asciende a 6.456,07 euros, que constituye el objeto de la reclamacion.

Il. La representacion de los demandados se opuso a la accidn asi descrita al amparo de las siguientes
alegaciones, que se transcriben también de forma resumida:

a) Los inquilinos se vieron obligados a abandonar la vivienda arrendada en fecha 30 de mayo de 2017 a raiz
de la constatacion de la existencia de una fuga de gas, circunstancia que obviamente impedia la habitabilidad
del inmueble.

b) La caldera nunca funcioné desde el inicio del arrendamiento y, pese a que tal circunstancia se puso en
conocimiento de la propiedad, no se proveyo lo necesario para su reparacién o sustitucion.

c) El atasco en la tuberia de desagiie no es imputable en ningin modo a los arrendatarios.
lll. La magistrada de primera instancia desestimé integramente la demanda. Argumentaba:

a) Consta documentalmente el abono de la mensualidad de renta reclamada en la demanda, correspondiente
al mes de enero de 2017.

b) La intervencién de una empresa especializada permitié la localizacion de una fuga de gas en la instalacion,
por lo que debe entenderse justificado que al dia siguiente los inquilinos devolvieran las llaves de la vivienda.
No se ha podido determinar el origen de la fuga, por lo que no puede concluirse que tal incidencia sea imputable
a los demandados.
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c) Tampoco se ha podido determinar la causa del atasco en la tuberia.

d) El examen de las imagenes aportadas a las actuaciones por el propietario de la vivienda, buena parte de las
cuales hacen referencia a una época muy anterior a la fecha de inicio del arrendamiento, impide igualmente
concluir que los inquilinos hayan sido responsables de los desperfectos que pudieran existir en la casa.

Impuso las costas a la propia parte actora.
IV. La representacién de don Simdén se alza en apelacion frente a aquella decisién desestimatoria.

SEGUNDO.- Reandlisis de la actividad probatoria acometida por la juzgadora de primera instancia en relacion
con cada partida reclamada. Estimacion parcial del recurso

Se analizara individualmente, a la luz de la actividad probatoria, la pertinencia de cada uno de los conceptos
y partidas que se reclaman en el escrito de demanda:

I. Renta del mes de enero de 2017:

Sobre la reclamacién de esta partida no se insiste en el recurso de apelacién, pero en todo caso, tal como
se subraya por la sentencia de primera instancia, entre la documentacién adjuntada a la demanda figura un
recibo de fecha 23 de diciembre de 2016 (folio 14 vuelto), conforme al cual el actor, don Simén , manifiesta
haber recibido de dofia Modesta y don Victoriano la cantidad de 600 euros en concepto de renta del mes
de enero de 2017.

Il. Indemnizacién por incumplimiento del plazo minimo fijado en el contrato:
Dispone el articulo 11 de la Ley de Arrendamientos Urbanos:

"El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al menos seis
meses, siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima de treinta dias. Las partes podran
pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una
cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afo del contrato que reste por cumplir. Los
periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a la parte proporcional de la indemnizacion”.

La penalizacién pretendida por el recurrente encuentra teéricamente su amparo en el contrato suscrito en
su dia, en concreto en su clausula tercera. Pero, tal como correctamente se apunta por la jueza de primera
instancia, para poder determinar si es procedente o no la reclamacién de una indemnizacién por no haber
cumplido los inquilinos el plazo minimo de seis meses debe previamente dilucidarse si la desocupacion
de la vivienda por parte de los demandados respondié a un desistimiento unilateral y voluntario, o bien a
una resolucion contractual que, decidida por los propios inquilinos, pudiera entenderse justificada por la
existencia de una fuga de gas, hipétesis esta ultima en la que, obviamente, no les seria exigible ninguna clase
de indemnizacion por cuanto habria de entenderse que la propiedad no dio cumplimiento a su obligacién,
establecida en el articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, de realizar las reparaciones necesarias
para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el
deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dispuesto en los articulos
1.563 y 1.564 del Codigo Civil.

El apelante mantiene que la vivienda se revis6 por un técnico, en concreto por el Sr. Andrés, y que se comprobdo
que la instalacién estaba correcta, conforme se indica en la factura de 15 de julio de 2017. Sin embargo, deben
formularse las siguientes objeciones al respecto:

a) En la antedicha factura se refleja que los inquilinos "no nos dejaron realizar los trabajos", pero,
contradictoriamente, se concluye que "la instalacion estaba correcta". Durante el acto del juicio el Sr. Andrés
no fue en absoluto asertivo ni ilustrativo acerca de la presunta conducta obstativa de los arrendatarios.

b) La factura, como se ha expuesto, es de fecha 15 de julio de 2017, y en ella se hace referencia al albaran de
3 de junio de 2017. Ambas fechas son posteriores al 31 de mayo de 2017, fecha en la que los arrendatarios
hicieron entrega de las llaves de la vivienda a la propiedad.

c) En la sentencia se subraya certeramente que la Unica persona que depuso durante el acto del juicio en
relacion con el escape de gas fue el propio técnico Sr. Andrés, el cual terminé por admitir que pudo comprobar
que habia una fuga, pero que no podia determinar si tuvo su origen en la manipulacion de un particular o porque
por el paso del tiempo se hubiesen aflojado las tuercas.

d) El documento aportado con la propia demanda como nimero 7.1 describe una intervencién por parte de
técnicos de Gas Natural, de fecha 29 de mayo de 2017 -un dia antes de la entrega de llaves por parte de los
inquilinos-, en la que se expresa que se procede al "cierre total de la instalacién por fuga de gas". Tampoco
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en este documento se hace alusién alguna a una posible manipulacion, y mucho menos que fuera imputable
a los inquilinos.

Es evidente, en definitiva, que la manifestacién de los arrendatarios acerca de la existencia de una fuga de
gas se ajusta cabalmente a la realidad, y que obviamente tal circunstancia justifica, por evidentes razones de
seguridad, la desocupacién inmediata de la vivienda y la resolucién del contrato de arrendamiento. En tales
condiciones no era exigible que los inquilinos continuaran ocupando el inmueble.

Se reitera que no se cuenta con indicio alguno acerca de la causa de aquella anomalia en la instalacién
de gas, pero no es verosimil, en contra de lo sugerido por la parte actora, que la instalacion fuera
manipulada indebidamente por los arrendatarios, pues ni se aprecia la razon que pudiera justificar tal eventual
manipulacion, ni es razonable que, tratandose de un elemento de maximo riesgo, los inquilinos, por elementales
razones de seguridad, modificaran o alteraran la instalacion.

Con ello se concluye, en linea con lo resuelto por la magistrada de primera instancia, que los inquilinos no
pueden hacerse responsables de la penalizacion por desistimiento del contrato (460 euros), como tampoco
del coste de la comprobacién de la instalacién (245,02 euros).

Ill. Gastos por suministro de gas:

La existencia de una fuga de gas localizada un dia antes de abandonar la vivienda no exime a los arrendatarios,
obviamente, de abonar el coste de la energia consumida durante su estancia en el inmueble, ya que no consta
que con anterioridad al 29 de mayo de 2017 hubiesen padecido alguna anomalia en el consumo de gas o se
hubiese generado una sobrefacturacion.

Por ello debe accederse a la pretension de pago de la suma de 1.105,04 euros, correspondiente al importe
conjunto de las facturas de 13 de marzo (725,03 euros) y de 2 de mayo de 2017 (350,01 euros), segun se hace
constar en los documentos nimeros 5y 6 de la demanda.

IV. Gastos de sustitucion de caldera:

En apoyo de esta pretension el actor arrendador se limita a aportar una factura de 3 de agosto de 2017
(documento nimero 8.1 de la demanda), por importe de 1.199,11 euros, correspondiente al suministro e
instalacion de una caldera nueva en la vivienda.

No se ha promovido por el demandante la testifical de la persona que instalé la nueva caldera, por lo que no
se cuenta con dato alguno sobre las causas o circunstancias que pudieran haber aconsejado la sustitucion
de tal maquinaria.

No consta en modo alguno que aquella sustitucién estuviera provocada por un uso indebido de la caldera
por parte de los inquilinos, y en este caso especifico no puede establecerse la presuncion de que el repetido
elemento se encontraba en buenas condiciones en el momento de la ocupacion de vivienda por parte de
los demandados -por estos ultimos se ha sostenido en todo momento que la caldera no funcioné en ningun
momento-, porque es suficientemente conocido que se trata de un elemento de la instalacion de gas que tiene
una vida util determinada -normalmente, como hecho notorio, alrededor de 10 afios-, y nada impide que en el
momento de su sustitucion ya hubiera agotado aquella expectativa temporal de uso, dado que la propiedad
no ha acreditado la antigiiedad de la caldera.

Aparte de ello, no se aplica ningin porcentaje de depreciacion, de modo que resultaria absolutamente
inequitativo que se imputara a los arrendatarios el coste integro de una caldera nueva cuando se desconoce
la fecha de adquisicién de la antigua.

Tampoco se acepta esta partida, consiguientemente.
V. Desatasco de la tuberia de desaglie:

Lo expuesto en el anterior apartado debe darse por producido en relacién con el pretendido abono del coste
de las tareas de desatasco de la tuberia de desagiie. La presuncion sobre el buen estado de la vivienda debe
limitarse a los elementos que resultan visibles, no a las instalaciones interiores, que no pueden ser apreciadas
a simple vista.

Tampoco en este caso se han identificado con claridad las causas de la anomalia -la representante legal de
la empresa que realizé los trabajos se limitd en el acto del juicio a manifestar que los atascos siempre se
producen desde el interior de la vivienda-, ni se ha probado que la tuberia quedara atorada por un indebido uso
por parte de los inquilinos, maxime cuando estos ultimos apenas ocuparon la vivienda durante cinco meses.

Se excluye también, por tanto, el importe de 350,90 euros pretendido por el actor.
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VI. Desperfectos en la vivienda:

En el informe pericial adjuntado como documento nimero 9 de la demanda se describen los siguientes
desperfectos: a) Reparar pared dafiada y posterior pintado de las paredes del garaje: 280 euros. b) Balconera
de dos hojas: 1.275,23 euros. c¢) Vidrio camara: 603,97 euros. d) Persiana de aluminio lacada blanca: 440,50
euros. e) Vidrio camara: 287,50 euros. f) Sustitucion de cerradura de puerta de entrada: 209,47 euros.

Al dictamen se acompaiian seis fotografias que no son en absoluto ilustrativas sobre los dafios. Se trata de
fotocopias en las que apenas se pueden distinguir los posibles desperfectos. Es cierto que el propietario aporté
a las actuaciones un pendrive en el que se contienen diversas imagenes de la vivienda, pero no lo es menos
que la mayoria de ellas tampoco son reveladoras de la realidad y etiologia de los dafios y que, como se apunta
por la juzgadora a quo, se trata de fotografias del afio 2014, cuando el contrato de arrendamiento se concerto
mas de dos afos después.

En el mismo pendrive se incluye un video grabado por el propietario, al parecer, inmediatamente después de
recibir las llaves de la vivienda de los inquilinos, y lo cierto es que su contenido tampoco avala minimamente
la tesis propuesta en la demanda porque en ningln pasaje de la extensa grabacion se alude minimamente a
los desperfectos que ahora se denuncian.

En todo caso, se apuntan las siguientes consideraciones en relacién con tales presuntos dafios:

a) Las fotografias revelan que algunos de los perfiles de aluminio de la balconera estan efectivamente rayados,
pero no se ha justificado en ningiin momento que ello justifique la sustitucién integra de dicha balconera (por
importe de 1.275,23 euros), como tampoco la reposicién de dos vidrios, que no se aprecian deteriorados, ni
siquiera minimamente, en ninguna de las fotografias. En el video aportado se observa que la puerta del balcén
abre y cierra con normalidad y que aparentemente no padece desperfecto alguno.

b) Una de las imagenes fotogréficas refleja una cerradura depositada en una mesa, pero no se demuestra
gue se trate precisamente de la cerradura de la puerta de entrada, ni que esta puerta presente alguna clase
de desperfecto; es mas, en el video aportado no se efectia ninguna observacién por el propietario al abrir la
puerta de entrada, y no se aprecia ninguin dafio en la repetida cerradura.

c) También se observa algun desperfecto en una de las persianas, pero la fotografia es parcial y revela ademas
que la persiana soporta ya un desgaste por el paso del tiempo, lo que, teniendo en consideracién que la estancia
de los inquilinos demandados en la vivienda apenas alcanzé los cinco meses, no puede concluirse que aquel
deterioro les sea imputable, y mucho menos cuando, como acontece con el resto de los elementos, no se
aplica por el arrendador depreciacion alguna, y se pretende de forma injustificada la indemnizacién de todos
los dafios a partir del precio a nuevos de los elementos afectados.

d) Finalmente, tampoco es admisible la partida relativa a la reparacién y pintado de paredes de garaje. Es cierto
que en las fotografias dichas paredes se aprecian con un relativo deterioro, pero también lo es que el desgaste
de la pintura de las paredes de una vivienda es una consecuencia inevitable de un uso normal del inmueble, e
incluso la propia ejecucién de los trabajos de pintura resulta aconsejable, por elementales razones de higiene,
cuando los arrendatarios desocupan la vivienda.

TERCERO.- Conclusién

En sintesis, se comparte en su practica totalidad el argumentario expuesto en la sentencia de primera instancia,
con la unica salvedad de las facturas de consumo de gas, cuyo importe, 1.075,04 euros (725,03 euros de la
factura de 13 de marzo de 2017, y 350,01 euros de la de 2 de mayo de 2017), debe ser soportado, por las
razones expuestas, por los arrendatarios demandados.

De aquella cantidad debera deducirse, como se admite en la propia demanda, la suma de 600 euros entregada
en su dia por dofia Modesta y don Victoriano en concepto de fianza, por lo que, en definitiva, la cantidad
objeto de condena queda definitivamente establecida en 475,04 euros.

El recurso de apelacién, en consecuencia, deberd tener parcial acogida en tales términos.
CUARTO.- Costas

I. La estimacién parcial del recurso de apelaciéon determina la pertinencia de no efectuar pronunciamiento
expreso sobre las costas de la segunda instancia ( art. 398.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

Il. Idéntica decisién se adoptara en relacién con las correspondientes a la primera instancia, al haber sido
acogidas, también en parte, las pretensiones actoras ( art. 394.2 de la misma Ley).

QUINTO.- Recursos
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A los efectos del articulo 208 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se indica que contra la presente sentencia
-dictada en un juicio ordinario de cuantia inferior a 600.000 euros- cabe recurso de casacion siempre que
la resolucién del mismo presente interés casacional, y recurso extraordinario por infraccion procesal ante el
Tribunal Supremo, o ante el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya si la casacion se funda, exclusivamente
0 junto a otros motivos, en la infraccidon de normas del ordenamiento civil catalan, de conformidad con los
articulos 477.2,3 °y 478.1 y la disposicién final 162 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su redaccién dada
por laLey 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacidn procesal, y los articulos 2 y 3 de la Llei 4/2012,
de 5 de marzo, del recurso de casacién en materia de derecho civil en Catalunya.

VISTOS los preceptos citados y demas de aplicacion,

FALLAMOS:

Estimar parcialmente el recurso de apelacién interpuesto por don Simén , representado en esta alzada por
la procuradora dofia Maria Helena Rovira Mird, y, consiguientemente, revocar parcialmente, y en los términos
que se especificaran, la sentencia dictada en fecha 26 de marzo de 2021 por el Juzgado de Primera Instancia
namero 5 de Vilafranca del Penedés en los autos de juicio ordinario nimero 341/2019, promovidos contra
dofa Modesta y don Victoriano, representados en esta alzada por la procuradora dofia Francisca José Ruiz
Fernandez.

En su consecuencia, se modifica la antedicha resolucion en los siguientes extremos:

a) Con estimacion parcial de las pretensiones ejercitadas la demanda, se condena a dofia Modesta y
don Victoriano a abonar solidariamente al actor la suma 475,04 euros, mas los intereses legales desde la
interpelacion judicial.

b) No se adopta pronunciamiento expreso sobre las costas de la primera instancia.
Se mantienen las demads decisiones adoptadas por la juzgadora a quo.
No se efectlia tampoco pronunciamiento expreso sobre las costas devengadas en esta alzada.

Devuélvase al apelante el depdsito en su dia constituido de conformidad con lo establecido en la Disposicion
Adicional 152 de la LOPJ.

Contra la presente sentencia cabe recurso de casacion siempre que la resolucion del mismo presente interés
casacional, y recurso extraordinario por infraccién procesal ante el Tribunal Supremo, o ante el Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya si la casacién se funda, exclusivamente o junto a otros motivos, en la
infraccidon de normas del ordenamiento civil catalan, de conformidad con los articulos 477.2,3 °y 478.1 y
la disposicién final 162 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su redaccién dada por la Ley 37/2011, de 10 de
octubre, de medidas de agilizacién procesal, y los articulos 2y 3 de la Llei 4/2012, de 5 de marzo, del recurso
de casacion en materia de derecho civil en Catalunya. El recurso deberd, en su caso, ser interpuesto por escrito
y presentado ante este tribunal en el plazo de veinte dias contados desde el dia siguiente a la notificacion de
la presente resolucion.

Firme esta resolucién, expidase testimonio de la misma, el cual, con los autos originales, se remitira al Juzgado
de procedencia a los efectos oportunos.

Asi por esta nuestra resolucion, de la que se unird certificacion al rollo, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

Los Magistrados :
Puede consultar el estado de su expediente en el area privada de seujudicial.gencat.cat

Los interesados quedan informados de que sus datos personales han sido incorporados al fichero de
asuntos de esta Oficina Judicial, donde se conservaran con caracter de confidencial, bajo la salvaguarda y
responsabilidad de la misma, dénde seran tratados con la maxima diligencia.

Quedan informados de que los datos contenidos en estos documentos son reservados o confidenciales y que
el tratamiento que pueda hacerse de los mismos, queda sometido a la legalidad vigente.

Los datos personales que las partes conozcan a través del proceso deberan ser tratados por éstas de
conformidad con la normativa general de proteccion de datos. Esta obligacidn incumbe a los profesionales
que representan y asisten a las partes, asi como a cualquier otro que intervenga en el procedimiento.

El uso ilegitimo de los mismos, podra dar lugar a las responsabilidades establecidas legalmente.
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DEL PODER JUDICIAL

En relacion con el tratamiento de datos con fines jurisdiccionales, los derechos de informacion, acceso,
rectificacion, supresion, oposiciony limitacién se tramitardn conforme a las normas que resulten de aplicacién
en el proceso en que los datos fueron recabados. Estos derechos deberan ejercitarse ante el 6rgano judicial
u oficina judicial en el que se tramita el procedimiento, y las peticiones deberan resolverse por quien tenga la
competencia atribuida en la normativa organica y procesal.

Todo ello conforme a lo previsto en el Reglamento EU 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, en la
Ley Orgdnica 3/2018, de 6 de diciembre, de proteccion de datos personales y garantia de los derechos digitales
y en el Capitulo | Bis, del Titulo Il del Libro Ill de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial.
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