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Recurso de Apelacién 31/2020

0. Judicial Origen: Juzgado de 12 Instancia n°® 61 de Madrid
Autos de Procedimiento Ordinario 79/2017

APELANTE: D./Dfia. Zaida

PROCURADOR D./Dfia. MARIA ARANZAZU LOPEZ OREJAS
APELADOS: D./Dfa. Ricardo vy otros 4

PROCURADOR D./Dia. PALOMA MIANA ORTEGA

(LLM)

SENTENCIA

MAGISTRADOS llmos Sres.:

D. GUILLERMO RIPOLL OLAZABAL

D2 ALMUDENA CANOVAS DEL CASTILLO PASCUAL

D2. CRISTINA DOMENECH GARRET

En Madrid, a quince de Abril dos mil veintiuno. La Seccién Vigesimoprimera de la Audiencia Provincial de
Madrid, compuesta por los Sefiores Magistrados expresados al margen, ha visto, en grado de apelacién, los
autos del juicio ordinario nimero 79/2017, procedentes del Juzgado de Primera Instancia n® 61 de los de
Madrid, seguidos entre partes, de una, como Apelante-Demandante: D2. Zaida vy, de otra, como Apelados-
Impugnantes-Demandados: D2. Adriana, D2. Almudena, D2. Amelia, D. Urbano yD. Ricardo.

VISTO, siendo Magistrado Ponente la llma. Sra. D2 MARIA ALMUDENA CANOVAS DEL CASTILLO PASCUAL.

|.- ANTECEDENTES DE HECHO

La Sala acepta y da por reproducidos los antecedentes de hecho de la resolucién recurrida.
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PRIMERO.- Por el Juzgado de 12 Instancia nimero 61 de Madrid, en fecha diecinueve de julio de dos mil
diecinueve, se dicto sentencia, cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: "FALLO: Que estimando
parciamente la demanda interpuesta por la Procuradora Sra. Lopez Orejas, en nombre y representacion de
Zaida , debo condenar y condeno a la herencia yacente de Crescencia -siendo los herederos conocidos
Adriana, Almudena, Amelia, Urbano y Ricardo - al pago de la cantidad de 1.100 euros, con los intereses
legales, sin hacer especial pronunciamiento en materia de costas".

SEGUNDO.- Contra la anterior resolucidn se interpuso recurso de apelacion por la parte demandante, admitido
en ambos efectos, se dio traslado del mismo a la parte demandada y apelada, quien se opuso e impugné
en tiempo y forma. Elevandose los autos junto con oficio ante esta Seccion, para resolver el recurso e
impugnacién.

TERCERO.- Por providencia de esta Seccion, de diecinueve de junio de dos mil veinte, se acordd que no era
necesaria la celebracion de vista publica, sefalandose para deliberacion, votacion y fallo el dia trece de abril
de dos mil veintiuno.

CUARTO.- En la tramitacion del presente procedimiento han sido observadas en ambas instancias las
prescripciones legales.

1l.- FUNDAMENTOS DE DERECHO
Se aceptan los fundamentos juridicos de la resolucién recurrida.

PRIMERO.- La representacién de D? Zaida formulé demanda de juicio ordinario que dirigié contra D? Joaquina
, D2 Adriana, D® Almudena y D2 Amelia, como herederas de D® Crescencia, y contra le herencia yacente
de ésta, interesando que se condenara a las mismas al abono de 9.500 €, cantidad que se correspondia con
ciertas mensualidades de renta que decia indebidamente cobradas al haber ejecutado aval a su favor otorgado
a la firma del contrato de arrendamiento de fecha 15 de Octubre de 2010, cuando el pago de una de tales
mensualidades debia haberse compensado con el gasto por ella realizado de cambio del calentador de gas
de la vivienda arrendada, necesario para que ésta cumpliera con las condiciones de habitabilidad necesarias,
sin que en relacién con el resto de mensualidades reclamadas ella viniera obligada a su abono en tanto que si
no habia podido dejar a disposicién de la parte arrendadora la vivienda por ella arrendada una vez finalizada la
relacion arrendaticia, mds alla de por sus circunstancias personales inicialmente, ello habia sido por causa a
ella no imputable, ya que se estaban realizando unas obras en el inmueble en el que se ubicaba dicha vivienda
que impedian pudiera realizar la mudanza de sus muebles, reclamando igualmente el importe de la cantidad
por ella entregada en concepto de fianza.

D2 Amelia, D@ Adriana y D@ Almudena y D. Ricardo y D. Urbano se personaron en autos oponiéndose a
las pretensiones frente a ellos deducidas, manteniendo que la Sra. Zaida conocia el estado en el que se le
habia alquilado la vivienda por ella ocupada como arrendataria, habiendo sido ella quien, de forma unilateral y
no justificada, habia procedido al cambio del calentador de gas, sin que por ello debiera compensarse con una
mensualidad de renta el coste por ella habido, refiriendo que desde luego la misma vendria obligada al pago
de la renta pactada hasta el momento en que, finalizada la relacion arrendaticia que les vinculaba, debi6 poner
a su disposicion la vivienda litigiosa, no procediendo se le reintegrara cantidad alguna de la por la Sra. Zaida
entregada en concepto de fianza por los desperfectos habidos en la vivienda, concretamente en sus paredes,
que les habia obligado a tener que pintar aquélla, debiendo su coste satisfacerse a cargo de dicha fianza, entre
otros extremos como los referidos a unos dafios en un espejo.

Finalmente, la Juzgadora de instancia dicté sentencia en la que vino a estimar parcialmente la demanda
formulada por la representacion de la Sra. Zaida, condenando a los demandados a que abonaran a aquélla
la suma de 1.100 € que se correspondia con la cantidad por ella entregada en su dia en concepto de fianza,
siendo contra esta resolucion frente a la que ha venido a mostrar su disconformidad D2. Zaida, refiriéndose
a la escasa o nula fundamentacién de la referida resolucion en relacién con las cuestiones principales objeto
de discusion, siendo una cuestién esencial a su entender la de determinar si la vivienda arrendada le habia
sido entregada en condiciones de habitabilidad, viniendo la parte arrendadora obligada a realizar en la vivienda
arrendada las reparaciones necesarias para mantener aquélla en correcto estado para su uso, citando al efecto
las previsiones contenidas en el art 21 de la LAU, sefialando, por otra parte, que la Juzgadora de instancia
habia incurrido en error en cuanto a la valoracion de la prueba, no estando conforme con las manifestaciones
efectuadas en la resolucién recurrida por la Juzgadora de instancia en cuanto a que no habia acreditado el
anormal funcionamiento de la instalacion de gas de la vivienda, no habiendo valorado al efecto la prueba
documental unida a las actuaciones, dejandose llevar aquélla tan solo por lo manifestado por uno de los
testigos en el acto del juicio, sefialando que, en todo caso, la Juzgadora habia incurrido en error en cuanto a la
valoracion de la prueba testifical y ello en cuanto a las declaraciones prestadas por quien comparecié como
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Presidenta de la Comunidad de Propietarios de la finca en que se ubicaba la vivienda arrendada, en relacion
con laimposibilidad de haber realizado su traslado de aquélla a la vista de las obras que se estaban ejecutando
en la finca.

Por otra parte, la representacion de las Sras. Adriana Amelia Almudena y de D. Ricardo y D. Urbano, al
oponerse al recurso de apelacién contra la sentencia dictada en instancia mantenido por la representacién
de D2 Zaida , procedié a impugnar la resolucion referida y ello al no estar conformes los mismos con el
pronunciamiento de aquélla referido a que debian reintegrar a la Sra. Zaida el importe de la fianza por
ella entregada, en tanto que existian en la vivienda una serie de desperfectos con causa en el negligente y
descuidado uso de la misma efectuado por aquélla.

SEGUNDO.- Para dar respuesta a las cuestiones ante esta Sala planteadas debemos partir de la certeza del
contrato de arrendamiento convenido, con fecha 15 de Octubre de 2010, por D# Crescencia , representada
por D2 Amelia, como arrendadora, y D@ Zaida, como arrendataria, cuyo objeto era el piso NUMQOOO de la
CALLEOOO numero NUMO0OT1, figurando este contrato unido al folio 35.

Conforme consta en este contrato de arrendamiento, la Sra. Zaida, como arrendataria, se obligd al pago de una
renta mensual de 1.900 euros, habiendo entregado, en concepto de fianza, conforme consta en la estipulacién
sexta de este contrato, la suma de 1.900 €, entregando como garantia adicional, tal y como se refiere en la
estipulacién undécima de este contrato, aval por importe de 11.400 €.

Son hechos igualmente no discutidos y admitidos por las partes en litigio que la mencionada relacién
arrendaticia finalizé con fecha 15 de octubre de 2011, habiendo entregado la Sra. Zaida las llaves de la vivienda
objeto de arriendo, poniendo a la parte arrendadora en la posesion de tal vivienda, el dia 2 de Marzo de 2012.

TERCERO.- Partiendo de estos hechos, y como refiere la parte apelante en su escrito formalizando el recurso
de apelacion que nos ocupa, la primera cuestion que debemos plantearnos es si la vivienda objeto del contrato
de arrendamiento referido fue entregada en condiciones de uso y habitabilidad, y ello teniendo en cuenta el
funcionamiento y estado de la caldera de gas con que contaba esta vivienda, habiendo abonado la Sra. Zaida el
coste de sustitucion de aquélla, cuyo importe entendia, y mantiene en esta alzada, que debia compensarse con
una de las mensualidades de renta que los demandados en el procedimiento habian hecho efectivo con cargo
al aval que les habia entregado, y ello en tanto que gasto necesario que era de cuenta de la parte arrendadora.

A estos efectos, debemos indicar que, de la prueba practicada y obrante en autos, y concretamente de lo
manifestado por D. Maximo , ha quedado acreditado que la caldera instalada en la vivienda de la CALLEOQO
a que nos estamos refiriendo funcionaba correctamente, cuestion ésta, la del funcionamiento de aquélla, que
no viene a discutir la parte apelante en esta alzada, quien lo que viene a mantener es que el defectuoso estado
de la instalacién de tal caldera lo que venia a suponer era un incumplimiento por parte de la arrendadora
con su obligacién de mantener la vivienda arrendada en perfecto estado de uso, afectando la situacién de la
instalacion de la caldera a la habitabilidad, de forma que, siendo un gasto necesario el de su cambio, no debié
la parte arrendadora cobrar una de las mensualidades de renta frente al aval por ella prestado.

Pues bien, a estos efectos debemos sefalar que obra en autos, al folio 15, un parte de intervencidn del Servicio
Técnico de la Zona Centro de Gas Natural, de fecha 22 de Octubre de 2010, en el que consta "salida 5.p.c del
calentador incompleta, se remite a instalador autorizado. IRl estanco a p.servicio. SE Sustituye en contador
por fuga del existente".

Consta igualmente en autos, al folio 50, una orden de trabajo en que consta "Cumplido con defectos técnicos”,
"Calentador no deja cortar”, habla del aspecto y estabilidad de la llama, potencia, dispositivos de seguridad de
mondxido en camara y ambiente debido a revocos en humos, y aparece, en este mismo folio, un documento
con una serie de mediciones.

No consta en ninguno de los partes que obran en autos la orden de cancelacién o precinto de la instalacion
correspondiente a la caldera de la viveidna.

Pues bien, partiendo de lo expuesto, y correspondiendo a la parte actora en el procedimiento la carga de probar
los hechos en que fundamenta sus pretensiones, y a la parte demandada la de acreditar aquéllos que impidan
o enerven aquéllas, debiendo el Juez o Tribunal a la hora de dictar sentencia desestimar las pretensiones de
uno u otro si considerase dudosos determinados extremos en que deba fundamentar su resolucién, segun
correspondiera a una u otra de las partes en litigio su acreditacién, y ello conforme a las previsiones contenidas
en el art 217 de la LECyv, considera este Tribunal que, pese a las alegaciones efectuadas por la parte apelante
en su escrito formalizando recurso de apelacion, no pudo ser otra la resolucion adoptada por la Juzgadora
de instancia.
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En efecto, partiendo de que el calentador a que nos venimos refiriendo funcionaba, y de que la instalacion de
aquél no fue precintada ni clausurada por los servicios técnicos de Gas Natural que acudieron a la vivienda
arrendada por la Sra. Zaida, ante la falta bien de una prueba pericial, bien de una testifical u otro medio de
prueba del que ciertamente podamos concluir lo peligroso de la instalacién del calentador a que nos venimos
refiriendo, ya que falta en cualquier caso una explicacion en relacién con los datos que figuran en uno de los
dos partes que obran al folio 50 de las actuaciones, a que ya anteriormente nos hemos referido, todo ello
nos impide compartir con la parte apelante lo necesario e imprescindible del cambio de dicho contador, con
independencia de que ciertamente, dada su antigiiedad y el estado de su instalacién, fuera aconsejable su
cambio.

Asi resulta que si bien, conforme al art 21 de la LAU, el arrendador estd obligado a realizar todas las
reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir
al uso convenido, pudiendo el arrendatario, siempre previa comunicacion al arrendador, realizar las que sean
urgentes para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave, exigiendo de inmediato su importe al
arrendador, sin embargo, lo que ocurre en el supuesto que nos ocupa es que no ha quedado acreditado en forma
suficiente que realmente fuera necesario el cambio del calentador ni el riesgo que su uso pudiera conllevar,
siendo que, precisamente en base a lo expuesto y haciendo nuestros los atinados razonamientos efectuados
por la Juzgadora de instancia, no procede sino que desestimemos el recurso de apelacién que nos ocupa en
este punto.

CUARTO.- Por otra parte, este Tribunal teniendo en cuenta las previsiones contenidas en el art 376 de la LECyv,
y valoradas las declaraciones efectuadas por la presidenta de la Comunidad de Propietarios de la CALLEOQOO
nimero NUMOO1 al contestar a las preguntas que se le formularon en el acto del juicio, y una vez examinadas
las fotografias que obran al folio 81, no puede sino igualmente compartir en este punto lo decidido por la
Juzgadora de instancia, en cuanto a que no consta acreditado que realmente la Sra. Zaida no hubiera podido
dejar la vivienda arrendada, finalizada la relacién arrendaticia, en un momento anterior al 2 de Marzo de 2011,
por causas a ella no imputables.

En efecto, correspondiendo, como ya hemos indicado anteriormente, a la Sra. Zaida, como actora en la litis,
la carga de acreditar los hechos en que fundamenta sus pretensiones, unas fotografias del estado de la finca
en la que se encuentra la vivienda arrendada, concretamente de su parte exterior, no entiende este Tribunal
que desde luego sean suficientes para acreditar lo imposible de realizar una mudanza desde cualquier piso
de aquélla, y concretamente desde la vivienda arrendada, visto ademas lo manifestado por la Presidenta de
la Comunidad de Propietarios en el acto del juicio, no pudiendo confundir la mayor dificultad que en su caso
pueda conllevar la realizacion de una mudanza estando en obras el inmueble en el que se ubica el piso desde
el que realizar aquélla con la imposibilidad de llevar a cabo tal mudanza.

En base a lo expuesto y haciendo nuestros igualmente los razonamientos realizados por la Juzgadora de
instancia en este punto, no procede sino que desestimemos el recurso de apelacién que nos ocupa.

QUINTO.- En cuanto a los motivos de impugnacién mantenidos por la parte demandada contra la resolucién
adoptada en instancia, este Tribunal, una vez valoradas las manifestaciones efectuadas por D. Luis Carlos al
contestar a las preguntas que se le realizaron en el acto del juicio, habiendo tratado de aclarar la Juzgadora
lo indicado por aquél, considera que realmente las paredes de la vivienda que aquél pintd se encontraban
con "roces”, como el propio Sr. Luis Carlos manifesté, y manchas propias del uso ordinario, sin que de la
prueba practicada y obrante en autos haya quedado acreditado que la necesidad de pintar la vivienda litigiosa
obedeciera a un uso no adecuado de la vivienda por quien venia ocupandola como arrendataria, cuya prueba
en cualquier caso, y en este punto, corresponderia a la parte demandada, ahora impugnante, conforme a las
previsiones contenidas en el art 217 de nuestra Ley Procesal a que ya anteriormente nos hemos referido.

Es, en base a lo expuesto, y siendo por ello procedente que la parte arrendadora reintegre a la arrendataria
el importe de la flanza que le habia entregado en los términos previstos en el art 36 de la LAU, por lo que no
procede sino que desestimemos la impugnacién mantenida contra la sentencia dictada en instancia.

SEXTO.- Respecto a las costas procesales devengadas en esta alzada seran de cuenta de la Sra. Zaida las
causadas con motivo del recurso de apelacion por ella formulado contra la sentencia dictada en instancia
debiendo abonar D Adriana, D2 Almudena, D? Amelia, D. Urbano y D. Ricardo las costas devengadas
con causa en la impugnacion mantenida contra la resolucion referida, y ello conforme a lo previsto en los arts.
394y 398 de la LECv.

VISTOS los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion

l.-FALLAMOS
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Que desestimando el recurso de apelacién formulado por el Procurador de los Tribunales Sr. Lépez Orejas,
en nombre y representacion de D2 Zaida, contra la sentencia dictada por la lima. Sra. Magistrado Juez del
Juzgado de 12 Instancia nimero 61 de los de Madrid, con fecha diecinueve de Julio de dos mil diecinueve,
asi como desestimando igualmente la impugnacion contra dicha resolucién mantenida por el Procurador de
los Tribunales Sr. Miana Ortega, en nombre y representacion de D? Adriana, D? Almudena, D? Amelia, D.
Urbano y D. Ricardo, debemos confirmar y confirmamos la mencionada sentencia, siendo de cuenta de la
parte apelante y de la impugnante las costas procesales devengadas en esta alzada con causa en su recurso
e impugnacion.

Contra la presente resolucion cabe el Recurso de Casacién por interés casacional y/o extraordinario por
infraccién procesal, en los términos previstos en el art 469 de la LECy, en relacién con la Disposicion Final
Decimosexta de la misma, a interponer en el plazo de veinte dias ante este Tribunal y del que conocera la Sala
Primera del Tribunal Supremo.

ASI por esta nuestra sentencia, de la que se unira certificacion literal al Rollo de Sala, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Firmada la anterior resolucién es entregada en esta Secretaria para su notificacién, dandose
publicidad en legal forma, y se expide certificacion literal de la misma para su unién al rollo. Certifico.
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