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Sobre RECLAMAC.DE DANOS Y PERJUICIOS

DEMANDANTE D/fa. Juan Luis

Procurador/a Sr/a. SUSANA TAMARGO PRIETO

Abogado/a Sr/a.

D/fia. Andrés, Herminia

Procurador/a Sr/a. NEREIDA GARCIA VILAR, CARLOS CABO SILVA
Abogado/a Sr/a. MARIA CRISTINA GARCIA GALLEGO, MARIA SOL LENCE RIVAS
SENTENCIA

PROCEDIMIENTO ORDINARIO 0000830 /2025.

JUEZ QUE LA DICTA: ANTON GATO TELLADO

Lugar: LUGO.

Fecha: nueve de julio de dos mil veintiséis.

En la plaza n.° 2 de la seccién civil del Tribunal de Instancia de Lugo se han visto los autos del juicio ordinario
N.© 803/2025, interviniendo las partes referidas en el encabezamiento de la presente resolucién.

ANTECEDENTES DE HECHO
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Primero.- Demanda y contestacion

Por la representacion de la parte actora se presenté demanda de juicio ordinario en la que, tras exponer los
hechos y fundamentos de derecho que consideraba de aplicacion, terminaba suplicando se dicte sentencia
con el siguiente fallo:

1° Se declare el incumplimiento de D. Andrés Y D@ Herminia de los contratos de arrendamiento de vivienda
de 21 de Noviembre de 2019.

2° Que se condene a los demandados D. Andrés Y D? Herminia a abonar a D. Juan Luis SIETE MIL
DOSCIENTOS SESENTA DOS MIL CUATROCIEJNTOS NOVENTA Y TRES EUROS CON TREINTA'Y SIETE EUROS
2.493.37€ como cantidad adeudada por rentas vencidas y reconocidas en documento de reconocimiento de
deuda de 29.10.2024 mas las vencidas con posterioridad a su firma y hasta la entrega de la posesion del
inmueble el 02.12.2024

Las partes demandadas contestaron a la demanda, oponiéndose a la misma integramente, interesando la
condena en costas de la actora.

Segundo.- EI 01/12/2025 se celebrd la audiencia previa con la representacion y defensa de las partes, siendo
propuesta y admitida prueba documental y testifical.

Tercero.- El dia 06/07/2026 se celebrd se celebré el acto del juicio, al que comparecieron los letrados y los
procuradores de las partes.

Se practicé toda la prueba admitida. A continuacion, las partes formularon conclusiones orales. Tras ello, se
dio por terminado el acto del juicio y quedaron los autos vistos para sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.- Posicion de las partes

1.1.-La parte actorainteresé el pago de 4 mensualidades de renta, de recibos de suministros y laindemnizacion
de dafios y perjuicios causados por los demandados en la vivienda arrendada, sita en DIRECCIONOQO (Lugo).

La demanda se dirige contra los demandados en su calidad de arrendatarios y se funda en los dafios causados
en la vivienda y descubiertos una vez la misma fue entregada al propietario.

La parte demandada, dofia Herminia, se opuso a la demanda alegando falta de legitimacién pasiva, al haberse
celebrado el contrato con su expareja, don Hilario, por lo que no puede responder solidariamente de los dafios
imputados, afiadiendo que cuando se denunciaron los dafios hacia 6 meses que habia abandonado el piso.

La parte demandada, don Andrés, se opuso a la demanda alegando que unicamente debe dos mensualidades
de renta y que el inmueble y su mobiliario eran los propios de su antigiiedad, por lo que Unicamente procede
el importe por la limpieza y saneamiento del inmueble, pero no por los dafios alegados.

Segundo.- Marco juridico y caso concreto

El presente proceso tiene por objeto la indemnizacion derivada de la resolucién de un contrato de
arrendamiento de vivienda en virtud de rentas adeudadas desde julio a noviembre de 2024 y suministros,
por importe total de 2.493,37 euros y en concepto de dafios causados al piso y al mobiliario, por importe de
8.979,41 euros.

2.1.- En primer lugar, procede determinar la responsabilidad de dofia Herminia , quien niega su legitimacion
pasiva al no ser parte del contrato.

De la prueba practicada resulta que el contrato se celebré en noviembre de 2019 entre el padre del demandante,
a quien este sucedié como arrendador tras el fallecimiento de aquel y don Andrés . Tal como declararon todas
las partes en el plenario, don Andrés arrendé el inmueble para vivir en él con su esposa y sus hijos menores,
manteniéndose en el uso de la vivienda durante 5 afios hasta que, en julio de 2024 el actor le comunicé
la resolucion del contrato con efectos en noviembre de 2024, una vez transcurrido el preaviso de 4 meses.
Resulta evidente que el contrato se otorgé fraudulentamente para uso distinto del de vivienda, fijando un uso
de temporada de 5 meses (desde diciembre de 2019 hasta mayo de 2020), sin prérrogas automaticas. La
realidad es que la finca se destiné al uso de vivienda permanente de don Hilario y de su familia con prérrogas
anuales hasta alcanzar los 5 afos, respetando incluso el actor en la comunicacién de resolucién, el plazo de
duracion de 5 afios y el preaviso de 4 meses que prevé el art. 10 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (en adelante LAU), reconociendo mediante actos propios el verdadero caracter del
arrendamiento otorgado.
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El contrato asi celebrado produce efectos entre las partes contratantes y no frente a terceros, previendo
expresamente el art. 15 de la LAU que en caso de separacion o divorcio el cényuge del arrendatario tenga
atribuido el uso de la vivienda podra subrogarse en el contrato, comunicandolo por escrito al arrendatario.

En el presente caso, ambos demandados declararon que el piso fue residencia familiar hasta el momento de
la separacion, abandonandolo dofia Herminia en juloy don Andrés en agosto. Consta decreto de admision
de demanda de divorcio en julio de 2024. No obstante, de los mensajes intercambiados entre el demandante
y don Andrés resulta que la posesion se entreg6 de forma efectiva el 02 de diciembre, mediante el depédsito
de las llaves en el buzén de la propiedad.

En este contexto, sin perjuicio de las relaciones internas entre los codemandados respecto a la eventual
liquidacién del régimen de gananciales en relacién al pago de rentas por dofia Herminia , la Unica parte
obligada frente al arrendador es don Andrés , de modo que las pretensiones de la demanda, fundadas en
responsabilidad contractual, inicamente pueden dirigirse frente a este, al no constar la atribucién del uso a su
exposa duranta el proceso de divorcio ni la comunicacion de subrogacién al demandante referida en el art. 15
de la LAU. Por tanto, las pretensiones frente a dofia Herminia deben ser desestimadas.

2.2.- Respecto al pago de rentas e indemnizacion de dafios, don Andrés opuso pluspeticion.

En primer lugar, respecto a las rentas, no se acredité el pago de las devengadas desde julio hasta noviembre,
habiendo entregado las llaves de la vivienda a comienzos de diciembre. Por tanto, debiendo probar el pago el
demandado, procede reconocer el derecho a las rentas y suministros por el porimporte total de 2.493,37 euros.

Respecto a los dafios, el actor funda su reclamacién en un informe pericial que los cuantifica en 8.979,41
euros. No obstante, el propio demandante trajo al proceso prueba que sitia esta solicitud en el ambito del
enriquecimiento injusto, al resultar probado la reparacién de los dafios por un importe sensiblemente inferior.

Asi, aporté emails con la aseguradora Caser en los que acepta el pago de 2.600 euros para reparacion de los
dafios debidos a conducta dolosa y rotura por los arrendatarios. La compaiiia de seguro cifra dichos dafios en
3.200 euros y aplica una prima de 600 euros. Dichos dafios comprenden la sustitucion de persianas y cristales
rotos, reparacion de la puerta de entrada y del bafio, sustitucion y colocacion de 5 puertas y sustitucion de
cristales rotos y del vierteaguas. De estas partidas, la sustitucién de 5 puertas tiene un importe de 1.531 euros,
representando practicamente el 50% del importe indemnizable. Ni el informe pericial de parte ni el del perito
judicial interesado por la demandada consideraron necesaria la sustitucion de las puertas.

Respecto a la limpieza y pintura del piso, declaré en el plenario dofia Enma , quien manifesté haber sido
contratada por el demandante para limpiar el piso y pintar las paredes, que el piso estaba en malas condiciones,
aunque reconocié que habia un sofa tipo chaiselongue que no estaba cuando limpié el piso antes del
arrendamiento, en 2019. Aclardé que estuvo trabajando de forma intermitente aproximadamente durante 2
meses, dedicando unas 40 horas en total, que cobré a 8 euros por hora.

En consecuencia, queda probado que la limpieza y pintura del piso cost6 al propietario aproximadamente 320
euros.

Respecto a los muebles interiores dafiados, el informe pericial judicial interesado por los demandados fija las
reparaciones y sustituciones del mobiliario dafiado en 1.305 euros y la reparacion de la parte de tarima flotante
levantada en 56,76 euros.

El informe pericial de la actora cifra la restauracion y sustitucion de los distintos muebles de madera, sillas,
lamparas, cortinas y parte de la tarima flotante afectada en aproximadamente 5.421 euros. La diferencia se
encuentra, principalmente, en la valoracion de la restauracion y reparacion de distintos muebles de madera
y lamparas en el informe de la actora, a los que no aplica depreciacién, asi como en la fijacion del precio de
adquisicion de muebles nuevos, aun con una depreciacion aplicada del 40%.

Resulta mas ajustado el informe del perito judicial, al considerar la vida Util ya agotada de los elementos a
sustituir, asi como las calidades medias del mobiliario de que disponia la vivienda, con una antigiiedad de
5 afios. De las imagenes aportadas en el informe pericial de la actora, previas al arrendamiento en 2019,
se observa la antigliedad de los muebles empleados y sus calidades medias, de modo que los precios
de los propuestos como nuevos por la actora y la ausencia de depreciacion en su reparacion excluyen el
gasto amortizado de su vida util, generalmente ya agotada desde una perspectiva econémica, conllevando un
enriquecimiento injusto del demandante. Procede, por tanto, estimar la concurrencia de dafios por importe de
1.305 euros.

A este respecto, procede sefialar que, tal como manifesté el perito judicial, cuando acudié en febrero de
2026 al inmueble ya se habian reparado los dafios, sin que se haya aportado por el actor el coste real de las
reparaciones, lo que determina el verdadero importe indemnizable.
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Asimismo, del contraste de las imagenes de 2019 y de 2024 resulta probada la sustitucién de la encimera de la
cocinay de la declaracion de las partes y de la testigo, la adquisicion de un sofa nuevo, que quedd a disposicién
del arrendador. También consta la entrega de una mensualidad de fianza por importe de 450 euros.

A este respecto, tal como sefiala la sentencia de la AP de Gipuzkoa, de fecha 28/05/2026 ( Roj: SAP SS
571/2026 - ECLI:ES:APSS:2026:571)

En materia de indemnizacion de dafios y perjuicios la responsabilidad civil se sustenta sobre dos principios:
el principio de la restitucién integra, que se concreta en el restablecimiento de la situacion patrimonial del
perjudicado existente antes de producirse el evento dafioso, y el principio de la interdiccion del enriquecimiento
injusto, de manera que el resarcimiento que corresponde al perjudicado es el dafio efectivamente causado,
pero Unicamente el dafio causado y no mas.

En consecuencia con todo lo anterior, la actora incumplié su deber de probar el coste real de las reparaciones
efectivamente realizadas, debiendo acudir en virtud de la prueba practicada a la siguiente acreditacion de
dafos:

- Por limpieza y pintura: 320 euros
- Por reparacién de puertas, cristales, persianas y mampara de ducha: 1500 euros, con franquicia de 600 euros.
- Por reparacién y sustitucién de mobiliario y de tarima flotante: 1.360 euros

Respecto a la reparacion de puertas, cristales, persianas y mamparas de ducha, la indemnizacion fue
satisfecha por la aseguradora, por lo que, en virtud del art.43 de la ley de contrato de seguros, corresponde el
crédito a la aseguradora, por lo que el demandante Gnicamente sostiene legitimacidn activa por el importe de
600 euros de franquicia, so riesgo de cobrar dos veces por lo mismo con el evidente enriquecimiento injusto
del actor.

Por todo lo anterior, de la prueba practicada procede reconocer la existencia de dafios por importe de 2.280
euros imputables a la parte demandada, al informar todos los peritos que obedecen a un mantenimiento
inadecuado o a conductas intencionadas, presumiéndose que la vivienda fue entregada en buen estado.
De esta cantidad deben restarse los 450 euros de la filanza entregada, tal como opone el demandado y la
compensacion de la encimera y sofds sustituidos, al valorarse conjuntamente el estado del inmueble en la
liquidacion del estado posesorio; por lo que prudencialmente procede reconocer una indemnizacion por dafios
de 1000 euros.

En consecuencia, se estima parcialmente la demanda por importe de 3.493,37 euros, correspondiendo 1000
euros en concepto de dafios y de 2.493,37 euros en concepto de rentas y suministros.

Tercero.- Costas

Habiendo estimado parcialmente la demanda frente a don Andrés , no procede la imposicién de costas a
dicho demandado.

Habiéndose desestimado integramente la demanda frente a dofia Herminia, procede la imposicién de costas
de la actora frente a dicha codemandada.

FALLO

Estimo parcialmente la demanda interpuesta por la parte actora frente a la parte demandada don Andrés, y,
en consecuencia, CONDENO a la dicha parte demandada a la restitucion de 3.493,37 euros, incrementados en
el interés legal desde la reclamacion judicial.

Desestimo integramente la demanda frente a la parte demandada dofia Herminia .
Condeno en costas a la parte actora frente a la parte demandada dofia Herminia .

Notifiquese esta resolucién a las partes, haciéndoles saber que contra la misma cabe interponer recurso de
apelacién, en el plazo de 20 dias a contar desde el siguiente a su notificacion.

Asi lo acuerdo, mando y firmo don Antén Gato Tellado, Magistrado titular de la plaza n.° 2 de la seccion civil
del Tribunal de Instancia de Lugo; Doy fe.
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