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En OVIEDO, a siete de Noviembre de dos mil diecinueve, la Seccién Cuarta de la Iima. Audiencia Provincial
de Oviedo, compuesta por Don Francisco Tuero Aller, Presidente, Dofia Nuria Zamora Pérez y D. Juan Carlos
Llavona Calderén, Magistrados, ha pronunciado la siguiente:

SENTENCIA

En el recurso de apelacién nimero 436/2019, en autos de JUICIO ORDINARIO N° 331/2019, procedentes
del Juzgado de Primera Instancia nimero once de los de Oviedo, promovido por BANCO SABADELL, S.A.,
demandada en primera instancia, contra ARTUXUASIPO, S.L., demandante en primera instancia, siendo
Ponente la llma. Sra. Magistrada D2. Nuria Zamora Pérez.-
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Juzgado de Primera Instancia nimero once de los de Oviedo se dicté Sentencia con fecha
veintiuno de Junio de dos mil diecinueve, cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: "Estimando la
demanda formulada por el procurador Sr. Prado Garcia, en la representacion de autos, contra Banco Sabadell,
SA, debo condenar y condeno a la demandada a:

1° Proceder a la realizacidn de las obras pertinentes para que cesen las humedades que se producen en el
local arrendado, de acuerdo con lo determinado en el informe pericial que se acompafia a la demanda.

2° Reparar los dafios sufridos en el local arrendado como consecuencia de las mencionadas filtraciones, de
acuerdo con lo determinado en el mismo informe pericial.

Se imponen las costas procesales causadas a la demandada." -

SEGUNDO.- Contra la expresada resolucién se interpuso por la parte demandada recurso de apelacion, del
cual se dio el preceptivo traslado, y remitiéndose los autos a esta Audiencia Provincial se sustancio6 el recurso,
sefialandose para deliberacion y fallo el dia veintinueve de Octubre de dos mil diecinueve.-

TERCERO.- Que en la tramitacién del presente recurso se han observado las prescripciones legales.-

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- La sentencia de instancia estima integramente la demanda presentada por Atuxuasipo SL y, en
consecuencia, condena a la demandada Banco Sabadell SA, en calidad de propietaria y arrendadora del
inmueble ocupado por la demandante, a ejecutar las obras pertinentes para que cesen las humedades que
se producen en el local arrendado, de acuerdo con lo determinado en el informe pericial que se acompafia
a la demanda realizado por Valoraciones y Peritaciones Judiciales SL. También condena a la demandada a
ejecutar la reparacion de los dafios sufridos en el local arrendado como consecuencia de las mencionadas
filtraciones, de acuerdo con lo determinado en el mismo informe pericial.

Recurrida la sentencia por Banco Sabadell SA, la apelacion se basa en los mismos argumentos en los que se
articula el escrito de contestacion, a saber:

1°.- Infraccion del articulo 4.3 y 6 de la LAU, y es que el arrendador al concertar el contrato de arrendamiento
asumié la obligacion de realizar, a su cargo, las obras cuya ejecucion reclama en este proceso.

2° - Infraccioén de la doctrina jurisprudencial de los actos propios, pues la demandante habria asumido y llevado
a cabo obras de reparacidn en la zona de la edificacion -cubierta del inmueble- obras que ahora pretende hacer
recaer en el arrendador.

3°.- Se condena a ejecutar unas obras que, en parte, no serian necesarias ya que no afectan al inmueble
arrendado.

SEGUNDO.- Centrado el recurso de apelacion en los términos expuestos, ha de ser desestimado.

Hemos de partir del hecho de que la apelante es arrendadora del inmueble ocupado por Artuxuasipo SL, por
subrogacion en la posicién contractual del anterior arrendador, desde que el auto de 19 de enero de 2.017 le es
adjudicado en proceso de ejecucidn hipotecaria. La demandante tiene reconocida la condicién de arrendataria
en auto de 15 de junio de 2.017. También queda acreditado que el inmueble arrendado tiene dafios -filtraciones,
humedades- provenientes de la cubierta del edificio, la cual presenta un deficiente estado de conservacion. La
apelante pretende que no es ella la obligada a sumir la ejecucion de las obras de reparacion, sino que seria la
arrendataria, quien a tenor de la cldusula sexta del contrato de arrendamiento se hacia cargo de la obligacién
de ejecutar las obras de conservacion y reparacion necesarias.

La alegacién de la parte apelante, fue rechazada por el juzgador de instancia, en base a unos argumentos que
el tribunal hace suyos.

Segun el articulo 30 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, son de aplicacion a los arrendamientos de locales
lo dispuesto en el articulo 21 de dicho texto legal. Y asi, el arrendador esta obligado a realizar, sin derecho
por ello a elevar las rentas, todas las reparaciones necesarias para conservar el inmueble en 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 Cédigo Civil.

La entidad apelante pretende que esa norma general qued6 derogada por acuerdo de los contratantes, al
asumir el arrendatario la obligacion de ejecutar las obras de conservacidn y reparacion necesarias, clausula
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sexta del contrato. Renuncia que implica un acto unilateral del arrendatario y que le eximiria de la obligacién
legal.

TERCERO.- El examen de la cldusula del contrato invocada por la apelante, lleva a una conclusién diferente
a la propugnada. En el parrafo primero de dicha clausula, el arrendatario se obliga a ejecutar las obras de
reparacién y conservacion necesarias y a la finalizacion del contrato a devolver el local arrendado sin mas
desperfectos que los originados por el uso normal del mismo.

En el parrafo quinto, se decia que las reparaciones necesarias a fin de conservar el local arrendado, maquinaria,
instalaciones y mobiliario en estado de servir para el uso convenido, seran de cargo exclusivo del arrendatario,
renunciando expresamente a lo dispuesto en el articulo 21 de la vigente Ley arrendaticia. Renuncia que puede
ser admitida en derecho, en particular cuando el arrendatario no es un consumidor, sino una empresa y por
ende cabe presumir se halla en igual posicion contractual que el arrendador si bien referida a lo anteriormente
indicadoy asi en el parrafo sexto se hace resefia mas pormenorizada de aquellos elementos cuya conservacién
y reparacion asume el arrendatario. "cristales, cerraduras, agua, gas, electricidad, calefaccion, cocinas, bafio
bidet, grifos, inodoros, lavabos, calentador, antena TV y en particular los desagiies, atascos, arreglos de la
cocina, fregaderos, lavaderos, sistema de ventilacion y tuberias”.

Ahora bien, en esa misma clausula y a continuacion de las reparaciones que se dicen son de cargo del
arrendatario se afiade: "seran de cuenta de la arrendadora todas las reparaciones que conlleva defectos
estructurales....". Los problemas de impermeabilizacion que el informe pericial aprecia en la cubierta del edifico
y que esta produciendo dafios en el local de la apelante, cabe calificarlos de defecto estructural al afectar
a un elemento esencial del inmueble, que de no ser reparado, incide en otros elementos estructurales como
fachada, muros, que podrian llegar a provocar la ruina del inmueble o un grave deterioro del mismo.

No es de aplicacion, al caso de autos, la resefia de elementos estructurales recogida en la Ley de Ordenacion
de la Edificacion, cuyo ambito de aplicacién es diferente al marco juridico en el que se plantea este litigo. Dicha
normativa pretende definir la responsabilidad exigible a cada uno de los agentes intervinientes en un proceso
constructivo. Nada tiene que ver a efectos de relaciones contractuales arrendador- arrendatario.

CUARTO.- Ratificada la obligacién del arrendador de asumir la reparacién de la cubierta, esa obligacion de
reparar debe extenderse a las dos cubiertas del edifico y no sélo a la que directamente se ubica encima del
local arrendado.

Segun el informe pericial, los desperfectos de la cubierta a dos aguas, de momento sélo afectan a la planta
superior, que no es objeto de arrendamiento. Ese informe también concreta que de no repararse esa cubierta
se seguird produciendo entrada de agua por esa via y en esa dependencia y acabara filtrando al piso inferior,
causando unos dafios que afectaran al normal disfrute del inmueble arrendado; de ahi la necesidad de proceder
también, a su arreglo.

QUINTO.-La condena a ejecutar las obras de reparacion de la cubierta justifica el mantener la condena a reparar
los dafios que se objetivan en el local y que se han producido por las filtraciones provenientes de esa cubierta.
No se trata de obra de conservacién del local necesaria por el normal o anormal uso que el arrendatario haga
de él. Son danos derivados del deficiente estado de un elemento estructural cuya conservacién es de cargo
del arrendador, quien no sélo debe asumir la reparacion de ese elemento sino también de los dafios causados
por su deficiente mantenimiento.

SEXTO.- Procede desestimar la pretension de la parte apelante, para eximirse de la obligacion de reparar, en
base a la doctrina de los actos propios.

La invocada doctrina, de creacion jurisprudencial, exige una actuacion unilateral, voluntaria, indubitada de
asumir unas obligaciones, unos deberes que en principio no corresponden a quien los lleva a cabo.

En el caso de autos y de la prueba pericial practicada se desprende que los defectos de la cubierta debieron
manifestarse temporalmente en épocas pasada, por ello se han ido ejecutando reparaciones puntuales. Se ha
procedido a "parchear” la cubierta. Y asi en la pagina 57 del informe se dice que "se han realizado actuaciones
en varios puntos de la cubierta, destinadas a evitar filtraciones, pero no han sido efectivas, dado que las
filtraciones persisten". La redaccion empleando una forma impersonal "SE", implica un desconocimiento
acerca de quien ha ejecutado esas actuaciones puntuales. Pudo haberlas llevado a cabo el anterior arrendador.
Lo cierto es que no hay prueba que acredite que las hiciera el arrendatario. No podemos, pues, hablar de acto
propio cuando la actuacion de la que se pretende deducir ese acto propio no queda acreditado que la realiza
aquel a quien se le atribuye.

SEPTIMO.- La desestimacién del recurso implica la condena en costas del apelante, articulo 398 n® 2 de la LEC.

En base a lo hasta aqui argumentado la sala dicta el siguiente:
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DEL PODER JUDICIAL

FALLO

SE DESESTIMA EL RECURSO DE APELACION INTERPUESTO POR BANCO SABADELL SA, contra la sentencia
dictada el veintiuno de junio de dos mil diecinueve, por el Juzgado de Primera Instancia nimero once de Oviedo,
en el Juicio Ordinario N° 331/2.019. Se confirma la sentencia apelada. Se imponen a la entidad recurrente las
costas causadas en esta segunda instancia.

En aplicacion del apartado noveno de la Disposicidn Adicional Decimoquinta de la LOPJ, dese el destino
legalmente previsto al depdsito constituido para recurrir.

Las resoluciones definitivas dictadas por las Audiencias Provinciales, de conformidad con lo prevenido en el
art. 466 de la L.E.C., serdn susceptibles de los Recursos de Infraccidn Procesal y de Casacion, en los casos,
por los motivos y con los requisitos prevenidos en los arts. 469 y ss., 477 y ss. y Disposicién Final 162, todo
ello de la L.E.C., debiendo interponerse en el plazo de VEINTE DIAS ante éste Tribunal, con constitucién del
depdsito de 50 euros en la cuenta de consignaciones de este Tribunal en el Banco Santander 3370 0000 e
indicacion de tipo de recurso (04: Extraordinario por infraccion procesal y 06: por casacion) y expediente con
cuatro cifras mas dos del afio.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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