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Jose Luis Valdivieso Polaino Marta Dolores del Valle Garcia Federico Holgado Madruga
En Barcelona, a 23 de diciembre de dos mil veinticinco.

Vistos, en grado de apelacion, ante la Seccién Cuarta de esta Audiencia Provincial, los autos de juicio ordinario
nimero 60/2022, tramitados por el Juzgado de Primera Instancia nimero 10 de Barcelona, a instancia de
DONA Eva Maria, representada en esta alzada por la procuradora dofia Raquel Palou Bernabé, contra BANCO
BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA, S.A. representada en esta alzada por el procurador don Carlos Paloma Marin.

Las actuaciones referenciadas penden ante esta Seccion en virtud del recurso de apelacion interpuesto por la
representacion de DONA Eva Maria contra la sentencia dictada por dicho Juzgado en fecha 10 de mayo de
2023, asi como de la impugnacién de la misma resolucién formulada por la representacion de BANCO BILBAO
VIZCAYA ARGENTARIA, S.A.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.-El Juzgado de Primera Instancia nimero 10 de Barcelona dict6 sentencia en fecha 10 de mayo de
2023, en los autos de juicio ordinario nimero 60/2022, cuya parte dispositiva es del siguiente tenor:

"DESESTIMAR la demanda instada por D3 Eva Maria contra BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA, S.A,,
absuelvo a la demandada e impongo las costas a la parte actora".

SEGUNDO.-Contra dicha sentencia se formuld recurso de apelacion por la representacién de dofia Eva Maria
. Admitido el recurso, se dio traslado a la parte contraria, que se opuso y formulé impugnacién de la misma
resolucién. Seguidamente se elevaron las actuaciones a la Audiencia Provincial, donde, una vez turnadas a
esta Seccidn, y tras los tramites correspondientes, quedaron pendientes para deliberacién y decisién, actos
que se celebraron en fecha 10 de septiembre de 2025.

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
PRIMERQO.- Antecedentes del debate

|. Dofia Eva Maria promovi6 accidn judicial frente a Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., y consignaba en su
demanda inicial, sucintamente expuestos, los siguientes antecedentes de hecho:

a) En fecha 15 de noviembre de 2017 la actora y la demandada, en calidad de arrendataria y arrendadora,
respectivamente, formalizaron un contrato de arrendamiento sobre la vivienda sita en DIRECCIONQOQO , de
Barcelona. Se pact6 una duracion inicial de tres afios.

b) El 8 de agosto de 2020 se registro en la vivienda arrendada una inundacién de grandes proporciones a causa
de una fuga de agua procedente del piso situado en la planta inmediatamente superior. Ello motivé que el 19
de agosto siguiente la Sra. Eva Maria , mediante correo electrénico, requiriera a la entidad demandada a fin
de ejecutar urgentemente las obras necesarias para reparar los numerosos desperfectos ocasionados por el
aguay la humedad y reestablecer la habitabilidad de la finca.

c¢) En consecuencia, la inquilina cumplié con el deber que le imponia el articulo 21.3 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, y puso oportunamente en conocimiento de la propiedad la existencia de graves desperfectos y la
necesidad de ejecutar las reparaciones precisas para conservar la vivienda en condiciones de habitabilidad.

d) La inundacién causé dafios en buena parte de las estancias y elementos de la vivienda, y, en concreto,
en parqué, puertas, armarios empotrados, paredes (humedades y pintura), bafio, cuadro eléctrico, tuberias,
carpinteria de aluminio, cocina, calentador de agua y aire acondicionado. También resultaron afectados otros
elementos de mobiliario y electrodomésticos, tales como televisor, sofa, colchones, ropa de vestir y ropa de
cama.

e) Tras largos meses de espera, durante los que la Sra. Eva Maria abond puntualmente la renta -pese a que
durante algun tiempo no pudo residir en el inmueble a consecuencia de los dafios y las humedades-, el 2 de
febrero de 2021 la demandante, a través de su letrado, remitié un Ultimo burofax a la sociedad gestora de
la propiedad poniendo nuevamente en su conocimiento la necesidad de reparar de manera inmediata todo
aquello que hacia inhabitable la vivienda, y admitiendo que, en caso contrario, se veria en la necesidad de
realizar a su exclusivo cargo las obras y repetir en su contra judicialmente.
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f) Como quiera que la arrendadora se ha desentendido de sus obligaciones y no ha otorgado una respuesta
adecuada y definitiva durante practicamente seis meses, la Sra. Eva Maria, ante la imposibilidad de habitar
la vivienda sin riesgo para ella y sus tres hijos, solicité un presupuesto a una empresa de reformas y, tras
conseguir que una persona le prestara la cuantia requerida -pues su delicada situacién econémica y familiar
le impedia afrontar la reparacion con sus escasos recursos-, decidié acometer por su cuenta los trabajos y
asumid integramente y en exclusiva el coste de tal reparacién, que ha ascendido a un total de 41.384,97 euros.

Al amparo de los antecedentes expuestos se interesaba en la siplica de la demanda se dictase sentencia en
la que se adoptasen los pronunciamientos que se transcriben seguidamente en sus términos literales:

"(...) tenga por interpuesta la presente DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO EN EJERCICIO DE LA ACCION
DE REPETICION DE PAGO POR OBRAS/REPARACIONES NECESARIAS Y URGENTES Y DE LA ACCION DE
RECLAMACION DE CANTIDAD POR DANOS y en su virtud, previos los trémites legales oportunos, se dicte
sentencia condenando a la mercantil "'BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA, S.A. (BANCO BILBAO VIZCAYA
ARGENTARIA, S.A.VA)", a pagar la cantidad de 41.384,97 euros (CUARENTA Y UN MIL TRESCIENTOS OCHENTA
Y CUATRO EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENTIMOS), en concepto de principal mds intereses y costas a mi
mandante”.

IIl. La representacion de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. se opuso a la accidn asi descrita al amparo de
las siguientes alegaciones, que se transcriben también de forma resumida:

a) Del relato de hechos contenidos en la demanda se desprende que la responsabilidad por los desperfectos
causados a raiz de las humedades habria de recaer en el propietario de la vivienda superior a la que habita la
actora, de modo que Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. careceria de legitimacion pasiva.

b) De forma subsidiaria, la pretension econémica es improcedente porque no ha quedado justificada la
existencia de tales dafios, y menos aun su alcance cuantitativo.

c¢) La actora no ha aportado ningun informe pericial que justifique el origen de los dafios, su realidad y su
alcance, por lo que en definitiva se ignoran los detalles del presunto incidente y de sus consecuencias. Ademas,
tampoco se acredita que la Sra. Eva Maria haya desembolsado efectivamente las sumas que reclama,
cuando ello constituye un presupuesto inexcusable para el ejercicio de la accién de repeticidn; y, en el caso
de que hubiera pagado en efectivo, concurriria una vulneracién de la normativa especifica sobre prevencién
de blanqueo de capitales.

Ill. La jueza de primera instancia, después de dar por probado que, tras la inundacién que afecté a la vivienda
arrendada a raiz de las filtraciones de agua procedentes del piso inmediatamente superior, se ocasionaron
diversos dafos tanto en el continente como en el contenido de la finca alquilada por la Sra. Eva Maria -dafios
de los que, en principio, habria de responder la propiedad de la vivienda en la que se originaron las filtraciones-,
apuntaba que, por ello, no podria imputarse responsabilidad alguna a Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. en
su condicién de titular del inmueble ubicado en el piso inferior.

Agregaba que no se habia acreditado que la Sra. Eva Maria hubiera abonado cantidad alguna por las
obras ejecutadas en la vivienda arrendada, y matizaba, en relacién con el mobiliario y los electrodomésticos
afectados por la inundacion, que tales efectos no formaban parte del arrendamiento, ya que eran propiedad
de la arrendataria, de suerte que esta Ultima habria de dirigir la reclamacién por tal concepto, en su caso, a la
responsable del siniestro, es decir, a la propietaria de la finca en la que se registré la incidencia que desembocé
en la filtracién de aguas hacia la vivienda ocupada por la Sra. Eva Maria .

Exponia igualmente que el articulo 21.3 de la LAU, invocado por la Sra. Eva Maria en respaldo de sus
pretensiones, establece que el arrendatario debe poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mas breve
posible, la necesidad de las reparaciones a las que se refiere el apartado 1 de la misma norma, es decir,
las necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido. Y
afiadia que la inquilina no habia requerido a la propiedad a fin de que acometiese las reparaciones de aquella
naturaleza, sino que, una vez acontecido el siniestro, solicitdé a Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. que
realizase las obras necesarias para que la vivienda se encontrase en condiciones de servir para el uso pactado.

Por todo ello desestimé la demanda e impuso las costas a la actora.
IV. La representacién de dofia Eva Maria se alza en apelacion frente a aquella resolucion.
SEGUNDO.- Sobre la alegada falta de legitimacion pasiva de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

I. En su escrito de contestacion invocaba inicialmente la representacién de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A. su propia falta de legitimacion pasiva, y argumentaba al respecto que el incidente a raiz del cual se registré
una inundacién de notables proporciones en la vivienda ocupada a titulo de inquilina por la actora ha de ser
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exclusivamente imputable al propietario de la vivienda que se ubica en la planta inmediatamente superior a
aquella en la que habita la Sra. Eva Maria y su familia.

Debe significarse, sin embargo, que en la demanda no se ejercita una acciéon de responsabilidad
extracontractual ex articulo 1902 del Cédigo Civil comun para exigir frente a la causante del evento dafioso -la
propietaria del piso ubicado en la planta superior a la de la Sra. Eva Maria - una indemnizacién que compense
los perjuicios derivados de la filtracion de agua hacia la finca arrendada, sino la accién que regula el articulo
21.1 de la LAU, precepto que atribuye al arrendador la obligaciéon de realizar "todas las reparaciones que sean
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 Cédigo Civil".

La misma norma afiade, en su parrafo 3, que el arrendatario "debera poner en conocimiento del arrendador, en
el plazo mas breve posible, la necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de este articulo, a
cuyos solos efectos debera facilitar al arrendador la verificacién directa, por si mismo o por los técnicos que
designe, del estado de la vivienda". Pero seguidamente advierte que "[e]n todo momento, y previa comunicacién
al arrendador, podra realizar las que sean urgentes para evitar un dafo inminente o una incomodidad grave, y
exigir de inmediato su importe al arrendador”.

Il. No es discutible, por tanto, que la arrendadora goza de legitimacién para erigirse en destinataria de la
accion ex articulo 21 cuando, como es el caso, la vivienda arrendada precisa ser reparada para conservar sus
condiciones de habitabilidad y servir al uso convenido.

Es cierto que los desperfectos ocasionados en la vivienda de la Sra. Eva Maria el 8 de agosto de 2020 tuvieron
su origen en una rotura de una tuberia del piso superior, con ocasion de la ejecucion de obras de reparacion en
este Ultimo inmueble. Asi lo ha declarado probado la sentencia de primera instancia, y no se ha controvertido
en esta alzada. Pero no lo es menos que la accién que otorga el articulo 21 es independiente de que los
dafios, las imperfecciones o cualquier otra circunstancia que afecte razonablemente a aquellas condiciones
de habitabilidad de la finca sean imputables a un tercero -no, l6gicamente, cuando el responsable del deterioro
sea el propio arrendatario, y asi lo advierte el dltimo inciso del precitado articulo 21.1-, sin perjuicio de las
acciones que puedan asistir al propietario frente a ese tercero.

Por ello no puede compartirse que la jueza de primera instancia cuestione la legitimacién pasiva de Banco
Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. al socaire de la afirmacién de que esta Ultima "no tiene ninguna culpa ni ha
incumplido sus obligaciones, ni tiene obligacion de asumir las consecuencias de los dafios causados por
un tercero que han dejado la vivienda en un estado que la hace inhabitable e insalubre”. Es evidente que la
causacion material de los desperfectos no es imputable a la ahora demandada desde la perspectiva de que
no ostenta la condicién de propietaria del inmueble sito en la planta inmediatamente superior, pero no se le
demanda en su condicidn de agente producto del dafo, sino como arrendadora y obligada, al menos sobre el
papel, a asumir la reparacion de los deterioros a los que hace referencia el articulo 21.1.

Y, se insiste, quien habria de responder en lltima instancia de los desperfectos derivados de la filtracion del
agua seria el causante del dafio, y por ello se mencionaba que, en el supuesto de que en el presente litigio
se declarase la obligacién de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. de costear las obras ejecutadas por la
inquilina, es obvio que le corresponderia la facultad de repetir frente a quien ocasiond los desperfectos.

Por lo demds, concurren los otros dos presupuestos a los que hace referencia la norma. Por una parte, los
deterioros derivados de una inundacion registrada en la vivienda alquilada afectan manifiestamente a su
habitabilidad, tal como se desprende del reportaje fotografico adjuntado a la demanda y de la relacién de
desperfectos contenida en los presupuestos y facturas aportadas por la propia actora.

Y, por otra, con posterioridad al acaecimiento del siniestro la Sra. Eva Maria, bien directamente o a través de
su letrado, puso en conocimiento de la propiedad la necesidad de las reparaciones y le requiri6 reiteradamente
-sin resultado satisfactorio- a fin de que proveyera lo necesario para restablecer la habitabilidad de la finca, e
incluso, como se razonara mas adelante, la misma propietaria, a través de su gestora de inmuebles, asumio
extrajudicialmente frente a la inquilina su deber de acometer las reformas necesarias para la subsanacion de
los deterioros.

Ill. No obstante lo anterior, debe ya introducirse una matizaciéon que también se asocia con la legitimacion
pasiva de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. Se recuerda que en la demanda se reclamaba el pago de la
suma total de 41.384,97 euros, de los que 34.859 euros se correspondian con el coste de las reparaciones
ejecutadas en el continente de la vivienda (paredes, suelos, techos e instalaciones), y los restantes 6.525,97
euros con el mobiliario y los electrodomésticos deteriorados por el agua.
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Este segundo concepto comprende especificamente el coste de sofa (438 euros), mobiliario para habitacion,
incluidos tres colchones y tres canapés (5.484 euros), lavadora (334,98 euros) y secadora (268,99 euros).
Ahora bien, se subraya que la vivienda objeto de litigio era anteriormente propiedad de la Sra. Eva Maria -
propiedad que perdié en favor de la entidad bancaria demandada en virtud de una operacion de dacién de pago-,
y que la totalidad del mobiliario y electrodomésticos instalados en la vivienda eran también de su titularidad,
tal como reconocio durante la diligencia de interrogatorio.

Si ello es asi, la eventual responsabilidad de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. no puede alcanzar a unos
elementos o efectos que, precisamente por no formar parte del ambito objetivo del arrendamiento -porque
eran propiedad, se insiste, de la misma inquilina-, no pueden incluirse en las previsiones del articulo 21 de la
LAU. Y es que cuando esta norma hace referencia a "las reparaciones que sean necesarias para conservar
la vivienda en las condiciones de habitabilidad", ha de entenderse que limita tal deber de reparar a lo que
constituye objetivamente el objeto del arrendamiento y que pertenezca a la titularidad de la arrendadora.

Lo anterior determina que deba ya proclamarse la inviabilidad de la pretensién que tenia por objeto la condena
de la propietaria al abono de la suma de 6.525,97 euros por la reposicién del mobiliario y electrodomésticos
inutilizados por las humedades, sin perjuicio, Ié6gicamente, de la accién que pueda asistir a la Sra. Eva Maria
frente al causante de los dafios.

TERCERO.- Derecho de la inquilina a solicitar el reembolso de las sumas que haya acreditado haber invertido en
la ejecucion de las obras de reparacion de la vivienda alquilada

I. Conforme a lo que ha quedado expuesto, debe considerarse que la parte actora apelante ha acreditado una
buena parte de los presupuestos esenciales de la accién que ejercita, y, en concreto:

(i) la existencia de gravisimos desperfectos en la vivienda arrendada a raiz de la incidencia acontecida el 8
de agosto de 2020, desperfectos que manifiestamente comprometen su habitabilidad, hasta el punto de que,
como resulta también de la actividad probatoria, la Sra. Eva Maria y su familia se vieron obligados a desocupar
la finca y alojarse temporalmente en una residencia alternativa;

(i) la formulacién, por parte de la inquilina, de diversos requerimientos dirigidos a la propiedad a fin de
gue asumiese la responsabilidad de solventar aquellos deterioros registrados en la finca alquilada como
consecuencia del incidente de la filtracidon de aguas desde el inmueble ubicado en la planta inmediatamente
superior; y

(iii) la pasividad de la propiedad en orden a la subsanacion de aquellos desperfectos, pese a haber asumido
frente a la inquilina, de forma incontestable, su obligacidn de acometer las obras de reparacién.

Il. A propésito de la ultima de las premisas a las que se ha hecho referencia, no puede pasarse por alto que
mediante correo electrénico de fecha 5 de febrero de 2021 la empresa gestora de inmuebles de la entidad
demandada remitid un correo electronico a la expareja de la actora, en el que se exponia lo siguiente:

"Nos ponemos en contacto en relacion a los dafios en el inmueble derivados de una fuga de agua desde
la vivienda superior. Informarles que, tras la visita inicial del proveedor, los trabajos de reparacion han sido
aprobados y se va a proceder a su puesta en marcha. La fecha establecida para el comienzo de las obras es
el préximo lunes, 08/02/2021 y el proveedor designado para su ejecucién es Assista. Desde Assista se pondra
en contacto para coordinar cita".

Poco puede afiadirse a lo que nitidamente resulta del contenido de aquella comunicacion. La entidad
propietaria de la vivienda arrendada, a través de su empresa gestora, notificé a la inquilina que se habia
aprobado la ejecucion de los trabajos de reparacién -lo que presuponia indiscutiblemente la asuncion, frente a
la Sra. Eva Maria, de su deber de subsanar los deterioros ocasionados como consecuencia de la incidencia de
8 de agosto de 2020-, pese a lo cual no consta que en ningiin momento aquellos trabajos fueran efectivamente
ejecutados a cargo o por cuenta de la propiedad.

Ante aquella actitud pasiva, la Sra. Eva Maria, una vez transcurrido un tiempo prudencial, opt6é por acometer
por su cuenta la ejecucion de las obras de reparacion que exigia el restablecimiento de la habitabilidad de
la vivienda. Y, ante ello, mediante correo electrénico de 21 de junio de 2021 la representante de la propiedad
transmitia a la arrendataria la siguiente observacion:

"En relacién a su solicitud informarles que se ha dado parte al proveedor para la verificacion de los trabajos
realizados en la vivienda por la inquilina Dfia. Eva Maria, con el fin de dar traslado a la propiedad del inmueble
para la tramitacion de su solicitud".

lll. Con ello quedan colmados los presupuestos contenidos en el articulo 21 de la LAU, pues, aparte de los
expuestos -necesidad de ejecucioén de las reparaciones necesarias para mantener la vivienda en condiciones
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de habitabilidad, comunicacion al arrendador de tal circunstancia, falta de realizacién de las obras por parte del
propio arrendador y ejecucién de los trabajos de reparacion a cargo de la propia arrendataria-, se suma ahora
la indiscutible legitimacién pasiva de la propiedad a los efectos de la antedicha norma, hasta el punto de que
de forma extrajudicial admitié sin ambages su obligacién de responsabilizarse de las repetidas reparaciones.

Asi pues, Unicamente resta por dilucidar el importe a cuyo reembolso pueda tener derecho la inquilina en
funcion de los trabajos realmente ejecutados.

CUARTO.- Andlisis de las diligencias probatorias en relacién con las partidas de obra realmente ejecutadas.
Estimacion parcial del recurso

I. En la demanda se reclamaba, como se expuso, la suma total de 41.384,97 euros, de la que, por las razones
que también se han mencionado, debe inicialmente excluirse la cuantia de 6.525,97 euros, correspondientes
al coste del mobiliario y electrodomésticos deteriorados por el agua.

Los 34.859 euros restantes, que es el importe de las reparaciones ejecutadas en paredes, suelos, techos e
instalaciones de la vivienda, se reflejan en tres facturas, todas ellas emitidas por la empresa Renovatrend
Design (don Angel Jesus ):

a) Factura nimero NUMOQO, por importe de 4.653 euros con IVA, que incluye, segtin se asevera en la demanda,
las reparaciones urgentes acometidas para restablecer las condiciones minimas de habitabilidad de la vivienda
tras el siniestro y garantizar la salud de los moradores. La factura es de fecha 11 de mayo de 2021, aunque la
parte actora mantiene que se trata de trabajos realizados entre el mes de agosto y septiembre de 2020, es decir,
en fechas inmediatamente posteriores a la del incidente de la inundacién. Al pie de la factura se especifica, en
efecto, que "se reparé solo lo necesario el 12 de septiembre de 2020 para que los inquilinos del piso pudieran
entrar a vivir".

b) Factura nimero NUMOO1, de 11 de mayo de 2021, por importe de 12.793 euros, IVA incluido. Se relacionan
trabajos en parqué, puertas, armarios empotrados, escombros y pintura. Se advierte en la demanda que se
describen los trabajos inicialmente presupuestados tras una primera inspeccion ocular por parte de la empresa
de reformas

c¢) Factura nimero NUMO0O02 , también de 11 de mayo de 2021, por la suma de 17.413 euros. Se trata de un
anexo a la factura principal que se emitié tras verificarse, una vez iniciadas las obras, el verdadero alcance
de los desperfectos.

Il. Se aseguraba en el escrito inicial que el abono de la totalidad de los importes anteriores fue afrontado porla
propia Sra. Eva Maria, pese a no contar con los recursos necesarios, ya que una tercera persona, que result6
ser su expareja y padre de sus hijos, se brindé a prestarle aquella cantidad, la cual habria de ser devuelta en la
medida de las posibilidades de la prestataria. Durante la diligencia de interrogatorio la Sra. Eva Maria matizo
que fue su expareja quien aboné directamente las cantidades al constructor, si bien con la condicién antes
expuesta de que reintegraria la cantidad al prestamista en funcion de sus recursos.

En la sentencia de primera instancia se concluye que la demandante no habia acreditado suficientemente haber
abonado cantidad alguna de las reflejadas en las facturas examinadas. Ya se ha razonado que, aunque ello
sea asi, no puede descartarse automaticamente su derecho a percibir un reembolso por razén de la ejecucion
de las obras porque, en ultima instancia, habra de responder del pago frente a la persona que le adelanté el
dinero a titulo de préstamo.

Distinto es el discurso respecto a las partidas realmente ejecutadas. En el curso de la diligencia testifical el
Sr. Angel Jesus, constructor que se encargé de la ejecucion de las reformas, admitié que no todo lo reflejado
en las tres facturas llego a realizarse, y ello es congruente con el informe pericial elaborado a instancias de
la demandada por el Sr. Jose Daniel .

Ill. En efecto, durante su declaracién en el acto del juicio el perito, después de confirmar que el siniestro se
ocasion6 como consecuencia de una filtracién de agua procedente del piso superior, indicd que, tras visitar la
vivienda el 13 de julio de 2022, comprobé que la reforma habia sido efectivamente ejecutada. En su dictamen
expresa al respecto:

"En la visita realizada hemos verificado que se ha efectuado una reforma integral de toda la vivienda, incluyendo el
cambio de ventanal de madera por aluminio en habitacién principal, bafio y habitacidn individual 2, mobiliario bajo
de cocina y pavimento de esta, instalacion eléctrica, mecanismos interruptores, puertas interiores completas,
pintura de toda la vivienda y pavimento de toda la vivienda".
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En principio, pues, queda suficientemente acreditado que la inquilina, después de requerir infructuosamente a
la propiedad en orden a la ejecucién de las reparaciones precisas para recuperar la habitabilidad de la vivienda,
gestiond lo necesario para encomendar a su cargo la realizacién de aquellos trabajos.

Ahora bien, el mismo perito se ocupa de advertir en su informe que una buena parte de las partidas
relacionadas en las facturas adjuntadas a la demanda no habian sido realmente realizadas, o bien no contaban
con el correspondiente informe técnico que avalara su ejecucién, o bien no resultaba procedente su inclusién
en el ambito de la indemnizacioén, o, en fin, habian sido valoradas por encima del coste real.

Asi, a modo de ejemplo, el perito tasador apunta que no se ha repuesto el pavimento de parqué, que no se
han sustituido los armarios empotrados -Unicamente se han demolido los preexistentes-, 0 que no concurria
necesidad alguna de reponer el cuadro eléctrico en su integridad. En lo que respecta al bafio, matiza que se ha
ejecutado una reforma integral cuando Unicamente era necesaria la reposicion de los paramentos ceramicos
por haberse desprendido, de modo que resultaba excesiva y desproporcionada la sustitucion de lavamanos,
plato de ducha, mampara, inodoro, mueble y espejo.

En definitiva, el Sr. Jose Daniel concluye que el coste de las partidas realmente ejecutadas y necesarias para
el restablecimiento de la habitabilidad de la vivienda, ponderadas en su justa medida y con arreglo a precios de
mercado, ascenderia alimporte de 19.758,09 euros, IVA incluido, observacion que debe resultar vinculante alos
efectos que se debaten por cuanto la parte actora no ha presentado ni promovido informe pericial alternativo
que pudiera cuestionar aquellas conclusiones.

IV. El derecho de la actora a percibir aquella cantidad quedaria asi supeditado a la debida acreditacién de que
efectivamente la aboné a la persona o empresa que ejecuté la reforma.

Debe precisarse que las diligencias probatorias no son absolutamente esclarecedoras al respecto, y lo cierto
es que la Sra. Eva Maria no ha aportado documento alguno que acredite de forma directa e indiscutible
que satisfizo, total o parcialmente, el coste de los trabajos. Ahora bien, una vez acreditada fehacientemente,
por medio de la pericial aportada por la propia demandada, la realizacién de una buena parte de las obras
de reparacién que se describen en las tres facturas acompafadas con la demanda, ha de presumirse que,
al menos de forma parcial, el constructor que ejecutd los trabajos percibié alguna cantidad en concepto de
contraprestacioén, porque en otro caso tendria que aceptarse, en contra de lo que es habitual en el trafico
comercial, que dicho constructor, Sr. Angel Jesus , aport6 los materiales y llevé a cabo los trabajos de forma
gratuita.

Y en efecto, durante su declaracién testifical en el acto el juicio el Sr. Angel Jesus , después de reconocer
que no habia ejecutado todas las partidas relacionadas en las tres facturas anexadas a la demanda inicial,
manifestdé que no podia precisar la cantidad exacta que le habia abonado la expareja de la actora, ya que le
realizaba abonos parciales, "en unos casos de 1.200 euros, en otros de 800 euros...". Pero lo que si asegurd
fue que tenia pendientes de cobro aproximadamente 12.000 euros.

Bajo el presupuesto de que no se aprecia razon alguna que permita poner en entredicho las declaraciones
del testigo Sr. Angel Jesus, lo cierto es que si se acepta que este Ultimo, en su condicién de constructor y
ejecutante de las obras de reforma en la vivienda objeto de litigio, tiene pendiente de cobro la suma aproximada
de 12.000 euros, y que los trabajos presupuestados ascendian, como se dijo, a 34.859 euros, debe admitirse
como razonablemente verosimil -teniendo en consideracién también que, segun el informe pericial, varias
partidas no llegaron a ejecutarse-, que el coste real de los trabajos efectivamente realizados por Sr. Angel
Jesus y abonados por la expareja de la Sra. Eva Maria se pondere precisamente en una cantidad aproximada
a la apuntada por el perito Sr. Adrian, es decir, 19.758,09 euros.

V. Por todo ello se acogera parcialmente el recurso de apelacién interpuesto por la representacion de dofia
Eva Maria , y, con estimacion, también en parte, de la demanda formulada por dicha parte, se declarard la
obligacién de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., en su condicion de propietaria de la vivienda arrendada, de
indemnizar a la actora, en su calidad de inquilina de la misma finca, en la antedicha suma de 19.758,09 euros.

Aquel pronunciamiento ha de llevar aparejada la consecuencia de la desestimacién de la impugnacion de
sentencia formulada por Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

CUARTO.- Costas

|. La estimacién parcial del recurso de apelaciéon determina la pertinencia de no efectuar pronunciamiento
expreso sobre las costas de la segunda instanciarelativas a dicho recurso; las derivadas de laimpugnacién son
de imposicion a la parte que la formuld, por haber sido rechazada ( articulo 398.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil).
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Il. Tampoco se adoptara pronunciamiento expreso sobre las costas correspondientes a la primera instancia,
al haber sido acogidas, también en parte, las pretensiones actoras (articulo 394.2 de la misma Ley).

QUINTO.- Recursos

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 casacién ante el Tribunal
Supremo, que habra de fundarse en infraccion de norma procesal o sustantiva, siempre que concurra interés
casacional; no obstante, podra interponerse en todo caso recurso de casacién contra sentencias dictadas para
la tutela judicial civil de derechos fundamentales susceptibles de recurso de amparo, aun cuando no concurra
interés casacional. Conocera del recurso el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya si la casacion se funda,
exclusivamente o junto a otros motivos, en la infraccién de normas del ordenamiento civil catalan.

VISTOSIos preceptos citados y demas de aplicacion,

FALLAMOS:

Estimar parcialmente el recurso de apelaciéninterpuesto por la actora, dofia Eva Maria , representada en
esta alzada por la procuradora dofia Raquel Palou Bernabé, y desestimar la impugnaciénformulada por la
demandada, la entidad Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., representada en esta alzada por el procurador
don Carlos Paloma Marin, en ambos casos en relacién con la sentencia dictada en fecha 10 de mayo de 2023
por el Juzgado de Primera Instancia nimero 10 de Barcelona en los autos de juicio ordinario numero 60/2022.

En su consecuencia, se revoca y se deja sin efecto la antedicha resoluciony, con estimacion parcial de las
pretensiones formuladas en la demanda, se adoptan los siguientes pronunciamientos:

a) Se condena a Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. a abonar a dofia Eva Maria la suma de 19.758,09 euros,
mas los intereses de mora procesal del articulo 576 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

b) No se adopta pronunciamiento expreso sobre las costas de la primera instancia.

No se emite tampoco pronunciamiento expreso sobre las costas devengadas en esta alzada en relacién con
el recurso de apelacién interpuesto por la actora, y se imponen a la demandada las correspondientes a la
impugnacién por ella formulada.

Devuélvase a la 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 ante el Tribunal Supremo, que habra de fundarse
en infracciéon de norma procesal o sustantiva, siempre que concurra interés casacional; no obstante, podra
interponerse en todo caso recurso de casacion contra sentencias dictadas para la tutela judicial civil de
derechos fundamentales susceptibles de recurso de amparo, aun cuando no concurra interés casacional.
Conocera del recurso el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya si la casaciéon se funda, exclusivamente o
junto a otros motivos, en la infraccion de normas del ordenamiento civil catalan.

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 notificacién 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 resolucién, de la que se unird certificacion al rollo, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

Puede consultar el estado de su expediente en el drea 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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