104

La réSponsabilidad civil de las comunidades
de propietarios en régimen de propiedad
horizontal por los dafios causados por

el inadecuado mantenimiento

de los elementos comunes

MicueL NAVARRO CASTRO

Profesor Titular de Derecho Civil
Universidad de Murcia

SUMARIO: I. EL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE
'~ CONSERVACION Y REPARACION DE LOS ELEMENTOS
COMUNES COMO GENERADOR DE RESPONSABILIDAD.

II. EXONERACION DE RESPONSABILIDAD SI EL DANO

NO ES DEBIDO AL INADECUADO MANTENIMIENTO DEL
ELEMENTO COMUN. III. RESPONSABILIDAD POR DETE-

RIOROS EN ELEMENTOS QUE SON AL MISMO TIEMPO
COMUNES Y PRIVATIVOS O CUYO USO EXCLUSIVO ES PRI-

VATIVO. IV. PLAZO DE PRESCRIPCION PARA EXIGIR RES-

PONSABILIDAD A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
V. BIBLIOGRAFIA.

I. EL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE CONSER-
VACION Y REPARACION DE LOS ELEMENTOS COMUNES
COMO GENERADOR DE RESPONSABILIDAD

En los frecuentes casos en los que una persona sufre dafnos, sean _sobre
su persona o sus bienes, encontrandose dentro de un edificio sometido al
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g iedad horizontal, es preciso delimitar en qué supyeg
ig;mrzgpiigéflfa comunidad de propietarios de dichos dafios Y en 1{:2
otros no lo va a hacer, bien porque ellresponsable €S un propietario ind.
vidual o un tercero ajeno a la comunidad o porque nadu‘a-’es responsable
de los mismos. A la hora de dar respuesta a esta cuestién, el princpg|
factor que puede provocar la atribucién de la responsabilidad a la comy-
nidad (aunque no el tinico, pues se puede hacer responsable a la comy-
nidad también por otras circunstancias como, por e]empl_o, la actuacign
de alguna persona que depende de la comunidad o que siga sus instruc-
ciones) es que los dafios estén ocasionad.o's por un estado inadecuado de
alguno de los elementos comunes del edificio.

La comunidad de propietarios estd obligada a mantener los elementos
comunes del inmueble en adecuadas condiciones de seguridad y habita-
bilidad. Segtin el articulo 10.1 a) de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal (LPH) tienen caracter obligatorio y no requeririn
de acuerdo previo de la Junta de propietarios «los trabajos y las obras
que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y cumplimiento
del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalacio-
nes comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer
los requisitos bésicos de seguridad, habitabilidad y accesibilidad uni-
versal, asi como las condiciones de ornato y cualesquiera otras deriva-

das de la imposicién, por parte de la Administracién, del deber legal de
conservacion»l,

Por tanto, si, como consecuencia del mal estado o inadecuado funcio-
namiento de los elementos comunes de una comunidad en régimen de
propiedad horizontal, se produce un dafio a alguno de los propietarios
de dicha comunidad o a un tercero, la comunidad de propietario va a ser
responsable de los dafios y perjuicios producidos. Sobre esto no hay nin-
guna duda, por lo menos en los casos en los que pueda considerarse a la
comunidad culpable de ese deterioro 0 mal funcionamiento. Las dificul-
tades las podemos encontrar sobre todo a la hora de acreditar la relacion
de causalidad entre el mal estado de los elementos comunes y el dano

1. Para PrATS ALBENTOSA
demds comuneros,
pietario del elemen
calificarse de co

OSA (2000:60) este no es un deber del propietario frente a los
ni debe confundirse con el que el articulo 9.1 b) le impone al pro-
to privativo de conservarlo, ni con el de realizar obras que pueden
nservacién ordinaria o entretenimiento del edificio o sus elementos
comunes, a que se refiere el articulo 20 ¢). Es un deber legal, propio del régimen juri-
C‘:ICU de la Pl'ClP]Fdﬂd dE] SUEIO, que vincula a 105 comuneros, en tanto que Pmpleta*
rios de una edificaci6n objeto de propiedad horizontal, a mantenerla en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato piblico de forma que pueda ser utilizada para el

destino que le sea propio y que, por tanto, les obliga a sufragar el coste de las obras
que sean necesarias para su mantenimiento.,
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roducido, asi como a la hora de determinar la naturaleza comutn o priva-
tiva del elemento causante del dafio, que puede implicar la atribucién de
la responsabﬂidad a la comunidad o a un propietario individual.

El hecho de que la comunidad de propietarios vaya a ser la responsable
de los danos derivados de} rn‘al'estado de un elemento comiin no quiere
decir que los propietarios mdw;ld}lales no puedan ser también responsa-
bles a titulo individual en la medida en que hayan podido provocar con
su actuacién ese mal estado. Los propietarios no solo tienen el deber de
contribuir, en la proporcion a su cuota, en los gastos necesarios para la
conservaciéon de los elementos comunes, sino que también deben ser res-
petuosos con estos elementos. El articulo 9.1 g) recoge el deber de obser-
var la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demés titulares y responder ante estos de las infracciones cometidas y los
dafios causados y el articulo 9.1 a) la obligacién de respetar las instalacio-
nes generales de la comunidad y demas elementos comunes, haciendo un
uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que se causen
dafios o desperfectos?.

Para determinar cuales son los elementos comunes debemos acudir al
articulo 396 del Cédigo Civil. Los propietarios deben respetar esos ele-
mentos con independencia de que su uso sea general o privativo y de que
se encuentren o no en su piso o local y lo mismo cabe decir en cuanto a su
deber de contribuir al mantenimiento de los mismos. Ademas, el articulo
9.1 ¢) obliga a los propietarios a consentir las reparaciones que exija el
servicio del inmueble, por lo que, si la razén del mal estado del elemento
comtin es el entorpecimiento ocasionado por un propietario, podria ser
este responsable de los dafios producidos por dicho elemento.

La naturaleza del elemento cuya mala conservacién ha ocasionado el
dafio no es el tinico factor a tener en cuenta a la hora de determinar la res-
ponsabilidad, también es fundamental la forma en la que esté atribuido
el uso en el titulo constitutivo o los estatutos y la disponibilidad de los

2. Respecto a las obligaciones del articulo 9 se plantea la cuestién de si pueden vincular
también al titular del disfrute y si responde el propietario de la conducta de este. Al
respecto, RODRIGUEZ-RosaDo (2011:261) considera que cabe que el titular del derecho
al disfrute se obligue al cumplimiento de esas obligaciones, pero ello no liberar4 al
propietario de su responsabilidad, que viene impuesta por la Ley. En cuanto a la
eficacia de ese acuerdo, si el titular del disfrute lo es por un derecho de naturaleza
personal, el acuerdo por el que este se obligue a cumplir estas prestaciones tendra
Efecto puramente inter partes; la comunidad no podré exigir de él el cumplimiento,
sino solo del propietario. Si el disfrute proviene en cambio de un derecho real como
el usufructo, el titular adquirird una posicién erga omnes y, por tanto, la comunidad

F{Odrﬁ‘exigirle a él directamente el cumplimiento. Sin perjuicio de que el propietario
siga directamente obligado.
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1 el caso de elementos comunes sobre los que tiene ¢l yg,
de los propietarios, COMO Veremos despues: es el benefi.
ciario el que tiene la obligacién de cuidar el elemtf.-pto comuin, por 1o que
tendré que costear todas las obras de conservacion que se deriven gg|
uso ordinario de la cosa, mientras que seria la co;m;mdad la que debe
soportar el coste de las reparaciones eq?ctraordmaxi1as . En consecuencia,
dependiendo de si la causa de los danos prPdumdos es el inadecuady
mantenimiento ordinario del elemento comun o el no yaber realizado
reparaciones extraordinarias que eran necesarias, se podria hacer respon-
sable al propietario beneficiario 0 a la comunidad.

propietariﬂs. E
exclusivo uno

La obligacién de la comunidad no solo comprende la reparacién de
los dafios producidos, sino también las obras necesarias en los elemen-
tos comunes para que esos dafios no vuelvan a producirse en el futuro,
Como indica la STS n°® 1365/2007 3 enero 2007 (R] 813) «la obligacién de
sostener y reparar los elementos comunes que corresponde a la comu-
nidad no puede limitarse a una mera conservacién de aquellos cuando
presenten defectos que afecten a la estructura, estanqueidad, habitabili-
dad, accesibilidad y seguridad del edificio..., sino que comporta la reali-
zacion de las obras pertinentes para superar los expresados defectos con
arreglo a las técnicas constructivas en cada momento vigentes, con inde-
pendencia de las acciones que pudieran proceder respecto de los agentes
de la construccién para exigir responsabilidad por los dafios materiales
sufridos por el inmueble. Las tinicas obras que no pueden exigirse por
los propietarios son las que constituyan nuevas instalaciones, servicios
0 mejoras que no se requieran para la adecuada conservacion, habita-

bilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble segtin su naturaleza y
caracteristicas». |

Los dafios producidos por el deterioro en elementos comunes que oca-
sionan la responsabilidad pueden producirse en elementos privativos,
en cuyo caso la comunidad respondera frente al propietario individual,
aunque teniendo en cuenta que, en cuanto miembro de la comunidad,
dicho propietario individual contribuiria proporcionalmente a su cuota
en dicha responsabilidad. Problema distinto es que los dafios que generen
la responsabilidad sean a un elemento comtin, cuando el mismo sea pro-
voqaﬁdo por alguno de los propietarios. En ese caso la comunidad estaré
leglhqiada para exigir responsabilidades a dicho propietario, aunque

la jurisprudencia también ha considerado legitimado a un propietario
a titulo individual para entablar accién contra otro propietario por los
darios causados en un elemento comin (SSTS n° 253,/1992 18 marzo 1992

3. STSn®127/1993 17 febrero 1993 (R] 1239).
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R 2203) y n° 46/1995 31 enero 1995 (R] 292)). Ademds, esta posibilidad
( 5 estaria condicionada a la inactividad del Presidente, pero la accién no
:e ejerceria en beneficio de la comunidad, sino en el propio, aunque pueda

repercutir en beneficio comun.

Aunque, en principio, la responsable es la comunidad de propietarios,
la jurisprudencia en ocasiones ha hecho responsable solo a un grupo de
propietarios que se habian organizado con un funcionamiento indepen-
diente en el titulo constitutivo, como subcomunidad o como portal con
funcionamiento auténomo. Segtn la STS n° 1365/2007 3 enero 2007 (R]
813) «Como se desprende de la STS n® 681/1999 21 julio 1999 (R] 5961)...
en doctrina también seguida por las SSTS n°® 749/1993 19 julio 1993 (R]
6160), n° 856/1993 17 septiembre 1993 (R] 6643), n° 869/1994 4 octu-
bre 1994 (RJ 7449), n°® 1107/1995 18 diciembre 1995 (R] 1997, 6364) y n°
707/1999 28 julio 1999 (R] 6102), de acuerdo con la jurisprudencia de esta
Sala cabe admitir el funcionamiento independiente de las subcomunida-
des en el seno de una comunidad en régimen de propiedad horizontal
cuando se halla expresamente previsto en el titulo constitutivo».

Incluso aunque no constaba el funcionamiento independiente en el
titulo constitutivo, la STS n® 1071/2007 22 octubre 2007 (R] 8634) hace
responsable a un grupo de propietarios en funcién de ejercicio del control
de facto del elemento en que se produjo el siniestro productor del dafio.
Segiin esta sentencia «Nada impide... que se impute la responsabilidad
a uno de los propietarios o a un grupo de ellos. Y mas cuando tal respon-
sabilidad no se atribuye por razén de la titularidad misma, sino que este
dato se utiliza como factor de determinacién del sujeto, o de los sujetos
que, por tener las facultades de control, han de sufrir las consecuencias
de un gjercicio negligente o descuidado de tales facultades... La jurispru-
dencia, en sentido amplio, ciertamente, no ha reconocido la existencia
de una Comunidad separada, salvo que se haya reconocido en el titulo
constitutivo, con los requisitos de modificacion, en su caso (RDGRN 15
noviembre 1994 [R] 1994, 8897]...), pero no se requiere tal reconocimiento
para imputar la responsabilidad a un grupo o sector de los copropietarios
cuando, como es el caso, se trata de una responsabilidad susceptible de
individualizaci6n... Por otra parte, el criterio que aqui se sustenta sobre
la posibilidad de imputar responsabilidad sélo a un grupo de copropie-
tarios, en funcién de la determinacién de quiénes tenian y ejercian el con-
trol de facto del elemento en que se produjo el siniestro productor de los
dafos, parece coherente con el establecido en la Sentencia de esta Sala n°
1365/2007 3 enero 2007 (RJ 813), en la que se examina un supuesto en el
que —dice la sentencia— “se ha impuesto una situacién de hecho en la que
cada portal opera de forma auténoma, y en el acuerdo de constitucién de
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ada no constan precisiones que lleven a sostene; |,

idad interes .
la comunid con la otra subcomunidad”s.,

existencia de necesarias relaciones

_ EXONERACION DE RESPONSABILIDAD SI EL DANO Ng
II Eé DEBIDO AL INADECUADO MANTENIMIENTO DEL .

MENTO COMUN

Por supuesto, tiene que existir una relacion de_causalidad entre e] mal
estado del elemento comtn y los danos proqumdos, no existiendo res-
ponsabilidad si el dafio es ajeno a las obligaciones comunitarias incum-
plidas. La STS n° 587/2002 6 junio 2002 (R] 4979), en un caso en que una
sefiora habia sufrido una caida por resbalar en el suelo de la escalera, sin
que se probara el mal estado del mismo, considera que fcl‘a comunidad
de propietarios no tiene por qué soportar una rfequns_ablhdad objetiva,
debiendo responder sistematicamente de cualquier siniestro o lesion que
se produzca en sus dependencias, sino que debe analizarse, a la luz dela
prueba practicada, las circunstancias concretas que constituyen los ele-
mentos de imputacién de responsabilidad. Ya la tendencia objetivadora
que apunta en la jurisprudencia... solo resulta aplicable cuando el dafio
acaece en el marco de una actividad generadora de riesgo para la indem-
nidad de terceros, actividad que, desde luego, no se da sin mas en una
comunidad de vecinos». ' '

Si el dafio es provocado por el mal estado de un elemento comiin, la
comunidad va a responder aunque también haya intervenido un tercero
en la produccién del dafo, sea un propietario individual o un tercero ajeno
a la comunidad. Seria el caso de la STS n° 993/2001 25 octubre 2001 (R]
8670), en el que una comunidad conocia el mal estado del ascensor y no
lo dej6 fuera de servicio, haciendo el Tribunal corresponsables solidarios
ala comunidad y la empresa de mantenimiento, pues entiende que «seha
advertido en la empresa una conducta omisiva que se estima, por la sen-
tencia de instancia y por esta Sala, que es causa adecuada del dafio, pues
sabiendo la existencia del mal estado del ascensor, no pusieron remedio
por la falta de la orden de encargo por la Comunidad y, lo que es determi-
nante del nexo causal, no paralizaron el uso del ascensor que podia causar,

4. Rupa GonzALEz, comentando esta sentencia (2002:1076), indica que la sentencia con-
sidera que la comunidad no responde por el simple hecho de que en las inmedia-
ciones de la misma se produzca una caida, dado que no ha generado una actividad
de riesgo, pero se pregunta si, ademis de este argumento formal, existe una razén
de fondo que explique su desviacién con respecto al criterio, hoy generalizado, de
la inversién de la carga de la prueba de la culpa, apuntando que posiblemente esa

raz6n material puede encontrarse en el dato de que, en este caso concreto, la victima
no consiguié probar la causalidad.
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omo efectivarnente lo causd, graves dafios. Ciertamente, hubo concausas,
: ero no puede pensarse que la conducta de la empresa de mantenimiento
del ascensor fuera de menor entidad que la de la Comunidad»®.

Si es un propietario individual el que con su actuacién causa dafios
en las instalaciones generales y otros elementos comune?‘, serd él y no
Ja comunidad el que responda tanto respecto de los dafios que sufran
dichos elementos comunes como por los dafios producidos a terceros por
el deterioro en los elementos. En consecuencia, si la responsable del mal
estado de los elementos comunes es la comunidad por su inadecuado
mantenimiento, serd esta la responsable, mientras que, si la razén del mal
estado del elemento comtin es la actuacién de algtin propietario, sera este
el responsable de los dafios producidos. Ahora bien, hay que tener en
cuenta que si no se tiene constancia de quién ha sido el responsable del
mal estado de los elementos comunes, sera la comunidad la que responda
en todo caso, en cuanto responsable tltima de la conservacion de dichos
elementos. -

Al mal estado del elemento comun el Tribunal Supremo ha asimilado
el fallo en dicho elemento derivado de una mala construccion. Tal seria el
caso de la STS n°® 529/2018 26 septiembre 2018 (R] 4229), para la que la eje-
cucién deficiente de un elemento comun (forjado) ha producido desper-
fectos en un elemento privativo y es la comunidad la que deberd hacerle
frente, de tal forma que las fisuras y grietas de la vivienda de la deman-
dante se habrdn de reparar por la Comunidad de Propietarios’. Ello, con
independencia de que, dependiendo de la fecha en que se descubran esos

5. GoOmez LicUERRE (2002:374), comentando esta sentencia, resalta que comunidad y
empresa de mantenimiento obviaron sus deberes. Aunque la comunidad conocia
el mal estado del ascensor no interrumpié el servicio y la compaiiia encargada del
mantenimiento, aunque comunicé oportunamente a la propietaria del ascensor los
defectos de su funcionamiento, no hizo nada por interrumpir el servicio. A ninguno
de los dos le sirvi6é aducir en el proceso la culpa del otro: quien controla una fuente
de peligro debe prever la negligencia ajena. Ambos responden, asi, por lo que no
hicieron y deberian haber hecho.

6. Para ZuriLLa CARINANA (2014), la actual redaccién del articulo 9.1 a) resulta redun-
dante, pues habria bastado la referencia a los elementos comunes, sin mencién
expresa de las instalaciones generales, dado que estas, hasta la entrada en el corres-

pondiente departamento privativo, tiene la consideracién de elementos comunes
(¢fr., articulo 396 del Cédigo Civil).

Los dafios en elementos privativos (grietas en el suelo y en el techo) se deben segtin
la sentencia a la falta de mallazo en los forjados, que es una especie de reticula meta-
lica que se pone sobre el hormigén para evitar la fisuracién de este por retroaccién,
cambios de temperaturas...). Y las fisuras no afectan a la estructura, como se deduce
del informe pericial, también es evidente que las fisuras y grietas de la vivienda de la

demandante traen causa de una ausencia de mallazo en el forjado.
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el propietario o la co:ilugicliad jﬁdieran entabla

< contra el constructor u otros agentes de la edificacién si se gy,
ﬁapi?:;uestos dela Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacign de
1a Edificacién. Sin embargo, no parece Ser este el criterio seguido por la
STS n® 689/2006 3 julio 2006 (R] 3984). En la sentencia que se recurre, s
declara la responsabilidad por muerte del portero_de la finca basindgse
en la defectuosa ventilacion del cuarto en que se ubicaban las calderas, a5
como en la inexistencia de un sistema de alarmas para detectar la presen-
cia de monéxido de carbono producido por una defectuosa combustign
de carbén utilizado. Ante ello, el Tribunal Supremo considera que «tales
defectos no son imputables a la Comunidad de Propietarios codeman-
dada que en ninglin momento ha alterado la configuracién del cuarto
de calderas tal y como fue proyectado y construido en su momento; otro
tanto, cabe decir de la inexistencia de un sistema de alarmas para detectar
la presencia de monéxido de carbono, teniendo en cuenta que la Comuni-
dad tenia concertado el servicio de mantenimiento de las calderas... No
puede imputarse, por tanto, a la Comunidad demandada una conducta
imprudente o negligente en el mantenimiento y conservacién del edificio
y sus instalaciones que sea causante del evento dafioso producido. Si se
siguiera la linea argumental de la sentencia anterior y partiendo delaidea
de que el dano se ha producido por un inadecuado disefio y construccién
de un elemento comiin, deberia haber hecho responsable a la comunidad.
No obstante, seguramente habra tenido un peso importante en la decisién
la existencia de una empresa de mantenimiento de la caldera que, entre
otras cosas, deberia haber advertido de las deficiencias de la sala de cal-
deras, cosa que no hizo.

defectos constructivos,

En otras sentencias anteriores a la Ley de Edificacion también ha man-
tgnido el Tribunal Supremo el criterio de hacer responsable a la comu-
nidad de propietarios en el caso de dafios por ruina parcial o total del
edificio, pero solo para el caso de que ya hubiese transcurrido el plazo
de responsabilidad decenal del articulo 1591 del Cédigo Civil. Asi, en
la STS n°® 681/1991 7 octubre 1991 (R] 6891) se afirma que «El articulo
1907 del Cédigo Civil que los recurrentes denunciaron infringido, con-
tiene una regla genérica de responsabilidad, en los casos de ruina total
0 parcial de los edificios. Y cuando la causa de tal anomalia procede de
la ausencia de las reparaciones necesarias, en concordancia a los precep-
tos 389 y 391 de dicho Cédigo, sin hacer olvido al momento histdrico de
su redaccion, dicho Codigo esté refiriendo situaciones con marcado sen-

tido de responsabilidad subjetiva por culpa de los propietarios, de la que
cabria eximirse si concurren pruebas cumplidas de observancia de la dili-
gencia debida; concurrencia de caso fortuito o que el dafio ocasionado
derivase de vicios constructivos, también convenientemente adverados,
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en cuyo caso y dentro del periodo de los diez afios, la responsabilidad se
desplazaria al Argmtecto director dg la otfraf 0, en su caso, al constructor
de la misma (articulo 1909 del Cédigo Civil) al haber sobrevenido la
ruina de la cornisa de referencia, fuera dellpenodo decenal, al tratarse de
un edificio con una antigiiedad constructiva superior a los treinta afios,
la responsabilidad consecuente, queda concretada a los propietarios del
mismo». En la misma linea, 1a STS n® 631/1990 31 octubre 1990 (R] 8276),
en la que se producen desprepdumentos de fachada que causan dafios a
terceros, afirma que no es aplicable el articulo 1907 si la ruina del edificio
se produce, «no por falta de reparaciones necesarias, sino por los defectos
de construccién a que se refiere su inmediato articulo 1909 y el basico arti-
culo 1591». Hay que tener en cuenta que, con la legislacion actual, y dado
el breve plazo por el que responden los agentes de la edificacién cuando
no estemos ante dafios estructurales, las comunidades de propietarios van
a terminar respondiendo conforme a este criterio por dafios provocados
por defectos constructivos en los elementos comunes que dificilmente se
podrfan imputar a su negligencia en el mantenimiento de los mismos. Por
otro lado, también es cierto que en otras sentencias el Tribunal Supremo
pone el acento en la culpa de la comunidad como concurrente con los
defectos constructivos. Asi, la STS n® 727 /1989 16 octubre 1989 (R] 6922),
para la que «... si dicha Comunidad era consciente de la defectuosa cons-
truccién debid ejercitar las pertinentes acciones contra aquél no pudiendo
escudarse en dichos defectos pues su obligacion es la de repararlos o exi-
gir que los corrijan los posibles responsables y su inaccién ha de llevar
consigo la responsabilidad por los dafios causados en base del art. 1907
del Cédigo Civil. Concurren pues los requisitos que la doctrina de esta
Sala establece para el nacimiento y exigibilidad de la llamada responsa-
bilidad extracontractual, dado que, ademds, en casos como el presente en
que el dano cuya indemnizacion se reclamé deriva bien de la defectuosa
construccion de los desagilies y canalizaciones de un inmueble sujeto al
Régimen de Propiedad Horizontal, bien de su inadecuado mantenimiento
en estado de servir para los fines a que esta destinado, la obligacién de
reclamar contra quien hizo la defectuosa instalacién o la de responder
por su defectuosa conservacion corresponde a la propia Comunidad y
no a cada uno de sus propietarios singulares, cuya tinica obligacién es
dar cuenta a quien corresponda (Presidente, Administrador) del evento

a corregir o reparar, cosa que aqui se realizé sin que la Comunidad resol-
viese nada acerca de ello»8,

8. Para MARTINEZ VELENCOSO (2005), en el caso de que, debido a defectos constructivos
en }os elementos comunes del edificio en régimen de propiedad horizontal se causen
dafos en elementos privativos, podriamos plantearnos si seria aplicable el art. 1907

del Cédigo Civil a la Comunidad de Propietarios, en cuanto propietaria, para hacerle
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cho dafioso se produzca en un espacio comun de la copy,.
nidad, si la causa del dafio no es el mal :a:st_r:u:hccnn1 de los eilernentos Comup
sino una causa externa a e]llos, la comunidad no seria responsable. Asi,
la STS ne 1269/1993 29 diciembre 1993 (K] 10159), en un caso en el qye
Jos daios son causados por la obstruccion de una tuberia de desagiie ge
aguas residuales correspondm;:lte a una parte de f‘.‘dlflClO POr una toall;
cuyo origen se desconoce, considera que lla comunidad no €s responsable
«porque tras el taponamiento de la tuberia festén los usuarios o no ysyz-
rios de la parte del edificio por la que aquélla glesagua, Yy no cabe gene-
ralizar la supuesta, que no probada, unpruciencm a todos los comunergs,
Los propietarios no pueden prever los dafios cuya causa no esti en la
falta de cuidado de un elemento comtin, sino en el mal uso que persona
desconocida hizo y a la que como tinica responsable puede demandar.”,
En la misma linea, en la STS n° 769 /2003 17 julio 2003 (R] 4783) en un caso
en que una persona sufri6 lesiones al resbalar por haber en el suelo del
portal una sustancia resbaladiza, exime de responsabilidad a la comuni-
dad al entender que no habia ninguna relacién entre la existencia de la
sustancia y cualquier actuacion de una persona que actuara por cuenta
de la comunidad: «De ahi que no pueda discutirse las circunstancias que
han concurrido en el hecho de autos que la sentencia impugnada acredita
con toda claridad: es decir, que la caida ocurrié a primeras horas de la
mafiana, que la limpieza del vestibulo se verificaba al mediodia, y que
no existe prueba alguna de cémo y por quién se produjo la mancha, ni ha
sido posible conocer de qué sustancia se componia. En relacién al articulo
1902 del Cédigo Civil invocado, la evolucién de la jurisprudencia que da
soluciones practicas percibidas en los fallos y que denuncian una evidente
tendencia tuitiva en favor de las victimas, no puede alcanzar al abandono
tedrico de la doctrina de la culpa, considerando a ésta elemento justifica-
tivo de la responsabilidad civil, al menos en los supuestos puros de res-
ponsabilidad por actos propios. Todo lo cual determina que esta exigencia
no esta comprobada, como razonablemente indica la sentencia recurrida,

Aunque el he

responder de esos dafios..., en estos casos la jurisprudencia aplica preferentemente
el régimen general del articulo 1902 del Cédigo Civil frente a la responsabilidad por
ruina del propietario del articulo 1907 del Cédigo Civil, maxime cuando estos danos
tienen su origen en defectos de construccién de los elementos comunes y no en la
falta de las reparaciones necesarias,

9. Enla misma linea., la STS n® 218/2007 19 febrero 2007 (R] 1896) exime a la comuni-
dad de responsabilidad por una caida porque no intervino ningtin género de culpa
o negligencia por parte de la demandada, «sino que la expresada caida integra un
acaecimiento casual y fortuito producido al margen de las obligaciones comunitaria-
mente incumplidas al no darse cuenta la mujer que sufri6 el accidente de la existenca

de un escalén minimamente roto y plenamente visible, por no ir atenta y conocerlo
perfectamente».
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sin que casacionalmente pueda ser conseguida. En relacién al articulo
1903 del Cédigo Civil, no existe prueba ni indicio alguno de que la coloca-
cién de un producto resbaladlz‘o y deslizante en el portal de la comunidad
se hiciera por persona dependiente o por cuenta de la tltima; de ahi que
no puede invocarse tal precepto; sin que tampoco se pueda admitir que
la desgraciada colocacion pertenezca al ambito de actividades propias del
funcionamiento de la-.comunidad».

También se puede citar en esta linea jurisprudencial la STS n° 689/2006
3 julio 2006 (R] 3984), ya mencionada anteriormente, en la que se afirma:
«No acepta esta Sala que en el caso concreto enjuiciado sea aplicable
1a doctrina de la responsabilidad por riesgo, ya que es evidente que la
Comunidad de Propietarios codemandada no realiza ninguna actividad
industrial creadora de riesgo, independientemente de la peligrosidad que
pueda comportar el uso de determinados elementos comunes, como pue-
den ser los ascensores o, en este caso, las calderas de calefaccién».

III. RESPONSABILIDAD POR DETERIOROS EN ELEMENTOS
- QUE SON AL MISMO TIEMPO COMUNES Y PRIVATIVOS O
CUYO USO EXCLUSIVO ES PRIVATIVO

En muchas ocasiones resulta dificil determinar si un determinado ele-
mento es privativo o comun, teniendo en cuenta que dentro del propio
espacio fisico de los pisos o locales privativos se insertan elementos comu-
nes, por lo que la ubicacién no es un criterio que sea concluyente para la
determinacion de su caracter. Esto puede ocasionar que lo que se ponga
en discusién es si la responsabilidad por los dafios causados por un ele-
mento del inmueble mal conservado corresponde a un propietario indivi-
dual 0 a la comunidad de propietarios.

El caso que mas problemas ha presentado en este sentido en la prac-
tica es el de las terrazas. La primera cuestion que suele plantear dificulta-
des es la de determinar si estamos ante un elemento comiin, individual o
de titularidad conjunta. En realidad, tanto doctrina como jurisprudencia
admiten que se pueden dar las tres posibilidades'?. En muchas ocasio-
nes, la atribucién como comun resulta clara, cuando presta servicio a la
generalidad de los propietarios, es accesible a todos o varios de ellos o
asi aparece reflejado en el titulo de propiedad horizontal. Sin embargo,
cuando el acceso a la terraza solo lo tiene uno de los propietarios, pode-
mos encontrarnos ante un elemento privativo, circunstancia que suele
darse en las terrazas a nivel que estan integradas en un piso a traveés del

10. BaRrCELSO DOMENENCH (2015).
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cual se accede a ellas, aunque también pude darse en terrazas que estando
por encima del piso, solo tienen acceso a través del mismo; o ante yp
elemento comiin de uso exclusivo, lo que suele darse, por ejemplo, en |as
terrazas de patios interiores en las que solo se da acceso a los propietarios
de la primera planta. Esa diversidad de situaciones requiere determinar
en cada caso quién es el responsable del mantemnuen'f_o de la terraza,
pues de ello resultard quién debe responder por los dax‘ms ocasionados
por su inadecuado mantenimiento, que en la gran mayoria de los casos se
van a manifestar en forma de filtraciones de agua que van a provocar el
deterioro de otros elementos, privados o comunes, del edificio™.

En el caso de elementos comunes de uso privativo, el criterio que ha
seguido la jurisprudencia para la distribucion de responsabilidades es
considerar que las reparaciones ordinarias debian ser realizadas por el
titular del uso, mientras que las extraordinarias correspondian a la comu-
nidad, entendiendo que son reparaciones ordinarias las que derivan del
mero uso del elemento, como, por ejemplo, la rotura de una baldosa,
mientras que las extraordinarias serian aquellas que irian mas allé de la
mera conservacion cotidiana, como, por ejemplo, la necesidad de reno-
var la impermeabilizacién de la terraza. Frente a este criterio, BARCELO
DomenEecH" considera preferible aplicar un criterio que prescinda de
la distincién basada en el carécter de la reparacién y atienda al punto de
vista arquitectonico, es decir, teniendo en cuenta si el dano se encuentra
en la estructura de separacion entre la terraza y los pisos inferiores osiel
desperfecto estd en la superficie de la terraza. Esta opinién tiene el acierto
en poner de relieve que la terraza tiene también la funcién de cubierta y
en cuento tal forma parte de la estructura del edificio, por lo que todas las
reparaciones que estén relacionadas con instalaciones que no se hallenal
servicio exclusivo de la titular de la terraza, como puede ser la estructura,

el armazén, la impermeabilidad, etc., deberian correr por cuenta de la
comunidad.

Esta idea estd presente en la STS n° 412/2012 18 junio 2012 (R] 9318):
«Los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal se compo-
nen por elementos comunes y privativos. Dentro de los denominados
elementos comunes, algunos tienen tal consideracién por su propia natu-
raleza y otros por destino. La diferencia estriba en que los primeros no
pueden quedar desafectados, por resultar imprescindibles para asegurar
el uso y disfrute de los diferentes pisos o locales que configuran el edificio,

11.  Un estudio de la amplia jurisprudencia existente al respecto puede verse en BARCELO
DomEenecH (2011:1869 y ss.).

12. BaRcCELO DomEeNECH (2015).
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mientras que los denominados elementos comunes por destino, a través
del titulo constitutivo del edificio en régimen de propiedad horizontal, o

or acuerdo unanime de la comunidad de propietarios, podrian ser objeto
de desafectacion, pero. ello no significa que la parte de ellas que confi-
gura la cubierta y el forjado del edificio, que son elementos comunes por
naturaleza, pueda convertirse en elemento de naturaleza privativa (STS
1° 265/2011 8 abril 2011, (R] 3156))». De forma clara se manifiesta también
al respecto la STS n® 273/2013 24 abril 2013 (R] 3497): «Ciertamente, la
sentencia recurrida confunde la terraza con un elemento comiin de imper-
meabilizacién, como es la cubierta del inmueble. No son las terrazas el
elemento necesitado de reparacién, ni causante de las humedades, ni era,
en definitiva, el objeto de controversia. Las terrazas de los edificios consti-
tuidos en el régimen de propiedad horizontal donde se sittian las cdmaras
de aire, debajo del tejado y encima del techo, con objeto de aislar del frio
y del calor y que resulta ser uno de los elementos esenciales de la comuni-
dad de propietarios tal como los cimientos o la fachada del edificio por ser
el elemento comin que limita el edificio por la parte superior. La cubierta
del edificio no puede perder su naturaleza de elemento comtin debido
a la funcién que cumple en el &mbito de la propiedad horizontal, y ello
pese a que la terraza situada en la tltima planta del edificio, se configure
como privativa (SSTS n® 127/1993 17 febrero 1993 (R] 1239), n° 265/2011
8 abril 2011 (RJ 3156), n® 402/2012 18 junio 2012 (R] 9318), entre otras)...
el hecho de que los dafios que se causaron se deban al mal estado de la
tela asfaltica, que asegura la impermeabilizacién del edificio, y que esta
se encuentre situada bajo el suelo de la terraza que sirve de cubierta del
edificio, determina su naturaleza comiin al ser uno de los elementos esen-
ciales de la comunidad de propietarios». El mismo criterio es seguido por
la STS n® 755/2015 30 diciembre 2015 (R] 2016, 197).

Este criterio arquitecténico nos sirve para determinar la naturaleza del
elemento que es necesario reparar y, ademas, es aplicable cualquiera que
sea el régimen juridico de la terraza, pues incluso en el caso de las terrazas
privativas, la parte de la misma que constituya su estructura o imper-
meabilizado debe ser considerada elemento comun'. Como dice la STS
n° 127/1993 17 febrero 1993 (R] 1239), «si la reparacién afecta no sélo a la

13. Por eso, no comparto la afirmacién de Lépez Frias (2001) de que, si el titulo consti-
tutivo o los Estatutos han atribuido carécter privativo a la terraza del dtico, no hay
problema en afirmar la obligacién de pago por parte del titular del elemento priva-
tivo, ya que asi se ha calificado. A pesar de esta calificacién, sigue siendo necesario
analizar que parte de la terraza es la que ha causado el dafio y cual es el motivo de
que esa parte sea la causante, igual que cuando un propietario de un piso comprueba
que le cae el agua del piso de arriba no puede, sin mas, atribuir la responsabilidad al
propietario de ese piso, sino que es necesario comprobar si dicha agua no procede de
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: icial, sino a la de la tela asfilg
160 del pavimento superflr:la ’ Ca subya.
zzitt-;tut:ﬁf;anea%ﬁ ento de toda la obra gruesa hasta el techo de Jog pigros
Gifars g;es ... aunque la superficie de la terraza, en tanto que espacio apro-

: i 1 den acceder 3 ¢]]
ble la disfruten s6lo los propietarios que pue cceder a ella, en
g:;h!jio eenasu funcién estructural, de elementos de cubricién del edificio

es claro que la terraza-cubierta actua en beneficio comtin y defiende g
agua de lluvia a los que estdn debajo...».

Frente a este criterio jurisprudencial, una cierta nota discordante
la podemos encontrar en la STS n® 340/2018 7 junio 2018 (R] 2403) que
considera que el hecho de que exista una regla especial en los estatutos
sobre la propiedad y el régimen de la cubierta _de 1::3_: terraza, atribuyendo
el caracter de privativo a ese elemento y la _atnbuuon de la reparacién a
los duefios, hace que no sea aplicable el articulo 396 del Cédigo Civil, por
cuanto en su pérrafo tltimo se dispone que rige la voluntad de los inte-
resados, en este caso manifestada en los estatutos de la comunidad. De
todas formas, posiblemente sea un elemento significativo en la adopcién
de este criterio que se trataba de terrazas de los locales, que solo presta-
ban servicio de cubierta a esos locales, cuyos propietarios eran los tinicos
que podian acceder a las mismas. Eso, unido a esa disposicién estatutaria,
que no se limita a darla a las terrazas el caracter de privativas, sino que
especificamente les atribuye la obligacién de repararlas a sus propietarios,
hace que el tribunal se decante por asignar la obligacién de la reparacién
a los titulares de los locales. Si se hubiera tratado de terrazas privativas
cuya funcién de cubierta se hubiera proyectado sobre otros propietarios
distintos al de la terraza, es posible que el criterio jurisprudencial hubiera
sido otro y no hubiera bastado la mera disposicién estatutaria.

En cualquier caso, siendo, como se ha visto, fundamental, no debe-
mos olvidar que la naturaleza del elemento deteriorado no es el tinico
factor que debemos tener en cuenta a la hora de determinar las respon-
sabilidades derivadas de los dafios ocasionados por el mal estado de ese
elemento, sino que es preciso examinar también las causas del deterioro,
pues si es debido simplemente a una mala conservacion, la responsabili-
dad serd claramente del titular del elemento, pero en un caso como esteen
el que, aunque la titularidad sea en parte de un propietario y en parte dela
comunidad, el uso, sin embargo, corresponde en exclusividad al propie-
tario de la terraza, la forma en que es usada puede influir decisivamente
en el estado de conservacién, por lo que si el deterioro se debe a un mal
uso de la terraza que haya podido afectar a esa parte de elemento comin

alguna de la bajantes que se encuentran dentro del espacio fisico de ese piso, peroqué
son elementos comunes. ; .
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de la misma, como, por ejemplo, si no se han repuesto adecuadamente las
baldosas rotas 0 Sé han instalado elementos; enla terraza que han afectado
ala impermeabi_lizacién, el 'r’esponsable seria ell propietario, que no estaria
liendo con su obligacién de respetar las instalaciones comunes (arti-
culo 9.1 a) LPH, que precisamente hace la salvedad de que es indiferente
respecto a esta obligacién que el uso del elemento comun sea general o
rivativo o esté incluido o no dt—::ni:r-:.) de su piso o local) o la de mantener
en buen estado los elementos privativos (articulo 9.1 b) LPH)".

Esta dificultad en la individualizacién de las responsabilidades ha lle-
vado en varias ocasiones a las Audiencias a condenar al mismo tiempo a
la comunidad y a algtin propietario individual. Es el caso, por ejemplo,
de la SAP Vizcaya 12 junio 1997 (AC 1997, 1290), que entiende que ni el
propietario ni la comunidad habian cumplido las obligaciones de con-
servaciéon y mantenimiento, lo que ocasion¢ dafios en un local, o la SAP
Vizcaya 12 julio 2001 (AC 2001, 1467) que distribuye el coste de la repa-
racién de unas humedades procedentes del mal estado de unas tuberias
en un 50% entre la comunidad y el propietario del piso dafiado. En este
caso, la sentencia determina el grado de participacion de cada uno de los
responsables. Sin embargo, si dicha determinacién no pudiera realizarse,
conforme a los criterios generales, cabria considerar como responsables
solidarios a la comunidad y al copropietario. En este sentido, podemos
citar la SAP Asturias 17 noviembre 2003 (JUR 2003, 277682), que consi-
dera responsable solidario al titular de la terraza, aunque con un funda-
mento criticable, pues reconoce que las filtraciones causantes del dafio
obedecen a la caducidad de la tela asfaltica, al deterioro del peto de la
fachada o al forjado de la terraza, todos ellos elementos comunes cuyo
mantenimiento corresponde exclusivamente a la Comunidad de Pro-
pietarios. Para que verdaderamente estuviera justificada la solidaridad,
deberian existir otras posibles causas que hubiesen podido ocasionar, o
al menos coadyuvar, a la produccién del dafio y que pudieran ser respon-
sabilidad del propietario, como realizacién de reformas o colocacién de

instalaciones que hubiesen podido contribuir al deterioro de los elemen-
tos comunes, etc.

14. Como dice Lara GOMEz (2012:38), «una vez que tenemos clara la titularidad y el
uso del elemento, hay que decir que ninguno de estos dos factores va a ser determi-
nante para la atribucién de responsabilidad, de forma que la Comunidad de Propie-
tarios puede ser responsable de dafios derivados de elementos descritos en el titulo
como privativos y un copropietario de aquellos que tienen su origen en un elemento
comtn. Porque lo que determina dicha responsabilidad en el 4mbito de la Ley de
Propiedad Horizontal es el incumplimiento de las obligaciones que dicha norma atri-

buye a cada uno de los que conforman este régimen especial de propiedad, recogidas
en los articulos 9 y 10».
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70 DE PRESCRIPCION PARA EXIGIR RESPONSABjL
> glfb A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS -

Existe una larga discrepancia ju:ispmdenciall sobre el pla;:_r,u de pres-
cripci6n para exigir responsabilidad a la com'-.ux_udgd de propietarios, Fp
realidad, 1a controversia se encuentra en la calificacién de esa responsabj-
lidad como contractual o extracontractual, pues precisamente su clasifica-
cién como uno u otro tipo de responsabilidad es el que va a fundamentar

la aplicacién de uno u otro plazo.

Para un sector de la jurisprudencia, esta responsabilidad puede deri-
var del incumplimiento de las obligaciones legales de la comunidad
respecto al adecuado mantenimiento de los elementos comunes. Al res-
pecto, el articulo 10.1 a) recoge la obligacion de todos los propietarios de
contribuir a los trabajos y las obras necesarias para el adecuado manteni-
miento y cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus
servicios e instalaciones comunes. Al fundamentar la responsabilidad
en el incumplimiento de una obligacién legal, no nos encontrariamos en
el &mbito de una responsabilidad extracontractual, sino en la relacién
juridica existente por el hecho de pertenecer a la comunidad de propie-
tarios, generadora de una serie de derechos y obligaciones, aunque este
fundamento solo podria aplicarse a aquellos casos en los que los dafios
se causaran a elementos privativos de los propietarios de la comunidad,
no a terceros ajenos a la misma, respecto de los que no existiria ese entra-
mado de derechos y obligaciones que surgen entre la comunidad y los
propietarios. :

Hay, sin embargo, otro importante niimero de sentencias que encua-
dran a la responsabilidad derivada de los dafios producidos por los
elementos comunes de la comunidad de propietarios dentro de la respon-
sabilidad extracontractual, aunque los perjudicados sean los miembros de
la comunidad, fundamentando dicha responsabilidad en el articulo 1902
del Cédigo Civil.

Esta disparidad de criterios ha tenido su reflejo durante muchos afiosala
hora de determinar el plazo de prescripcién de estas acciones de responsabi-
lidad, estando divididas las sentencias de las Audiencias Provinciales entre
las que consideraban que nos encontramos ante un caso de responsabilidad

extracontractual, por lo que el plazo de prescripcién debe ser el de 1 afio del
articulo 1968. 2° del Codigo Civil y las que entendfan que el plazo es el gene-
ral previsto en el articulo 1964 para el caso de las acciones personales queno
tienen sefalado un plazo especifico, es decir, en la actualidad el de 5 afios.

El Tribunal Supremo, consciente de esta discrepancia, se ha termi-
nado pronunciando finalmente al respecto en la STS n°® 491/2018 14
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septiembre 2018 (R] 5139). Para el Tribunal, «la cuestion juridica con-
trovertida radica en determinar si la reparacion de los danos causados
por el incumplimiento del deber de conservacién que impone el arti-
culo 10.1 LPH a la comunidad de propietarios est4 sujeta al plazo de
prescripciéh de un afio —por tratarse de un supuesto de responsabilidad
extracontractual— o al plazo general de quince afios —actualmente cinco
afios— por tratarse de una accién personal sin plazo especial de prescrip-
cién sujeta a lo dispuesto por el articulo 1964 Cédigo Civil. La tesis que
sostiene la sentencia recurrida es que la exigencia de cumplimiento de
la obligacién de conservacion del articulo 10.1 LPH esté sujeta al plazo
general de las acciones personales y, sin embargo, la de exigencia de
indemnizacién de los danos y perjuicios causados por dicho incumpli-
miento lo estd al plazo de prescripcién de un afio propio de la responsa-
bilidad extracontractuals.

El Tribunal Supremo se inclina por considerar que el plazo aplicable es
el de 5 afios, argumentando que «Para resolver la cuestién controvertida
es necesario tener en cuenta que la accién de reclamacién de indemniza-
ci6n de dafios y perjuicios causados parte de la afirmacién, no discutida,
de que los dafios y perjuicios que se dicen producidos nacen precisamente
del incumplimiento de una obligacién legal que a las comunidades de
propietarios impone el articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal en el
sentido de llevar a cabo las obras que resulten necesarias para el manteni-
miento y conservacién de los elementos comunes, de modo que no causen
dano alguno a otros bienes comunes o a los privativos. Se trata de una
obligacion legal, en el sentido a que se refiere el articulo 1089 del Cédigo
Civil, que no resulta asimilable a las derivadas de actos u omisiones ili-
citas, que comprenden un ambito distinto y a las que resulta de aplica-
cién el plazo de prescripcién anual del articulo 1968-2.°. No cabe disociar
el plazo de prescripcién para exigir el cumplimiento de las obligaciones
legales del correspondiente a la accién para exigir las consecuencias dano-
sas de dicho incumplimiento».

Ahora bien, el fundamento para justificar la aplicacién del plazo de 5
afios, el de ser dafios ocasionados por el incumplimiento de obligaciones
legales de los copropietarios y de la comunidad, seria aplicables si las
acciones se entablen entre propietarios y la comunidad o entre copropie-
tatios entre si, pero no cuando el que reclama sea un tercero ajeno a las
relaciones vecinales', pues frente a este ni la comunidad ni los propieta-
rios tienen obligacién legal alguna de mantener adecuadamente los ele-
mentos del inmueble, con independencia de que si su culpa o negligencia

15. Eneste sentido, LARA GOMEZ (2012:44).
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causa un dafio a un tercero, deban responder en los términos de los ar.
culos 1902 y siguientes del Cédigo Civil, con el correspondiente plazo g
prescripcién de 1 afio. :

Otra cuestién que plantea la_t prescripcion de las acciones contra |3
comunidad por los dafios ocasionados por los elementos comunes en
mal estado es el del comienzo del computo del plazo. Al respeto, hay
que tener en cuenta que, en muchas ocasiones, los dafios no se pro-
ducen en un momento puntual, sino que se prolongan a lo largo del
tiempo. Es lo que sucede en la STS n° 114/2019 20 febrero 2019 (R] 679),
en un caso en el que existen filtraciones de aguas como consecuencia
del mal estado de unas terrazas de cuyo mantenimiento se hace res-
ponsable a la comunidad. Dado que se trata de filtraciones que se van
produciendo recurrentemente a lo largo del tiempo, la sentencia califica
esos dafios como continuados y respecto a esta calificacién entiende
que «la consideracion de los dafios como permanentes («que se mantie-
nen en el tiempo») o continuados («que no sélo se mantienen, sino que
se van agravando en cuanto su causa productora no cesa»), no es una
mera cuestion factica... sino que alcanza efectos juridicos en tanto que
influye en la determinacién del dies a quo para el comienzo del plazo
de prescripcién, siendo por otra parte incontestable que los dafios que
se producen por filtraciones desde un elemento superior continiian
produciéndose y agravandose con el transcurso del tiempo hasta la
subsanacién de los defectos que dan lugar a los mismos; por lo que se
podrén considerar como permanentes..., pero también son continua-
dos pues se agravan por las sucesivas filtraciones que se producen en
cada momento en que cae agua sobre la terraza superior. La aplicacion
de lo dispuesto por el articulo 1969 Cédigo Civil da lugar a que la fija-
cion del dies a quo, en el caso de dafios continuados, haya de coincidir
con la fecha en que los mismos cesan y, en consecuencia, cuando cabe

cuantificar su alcance definitivo, pues es entonces —no antes— cuando la
accion puede ejercitarse». :

El plazo no empezaria a contar, por tanto, hasta que no se pudieran
conocer los dafios definitivos, que en estos casos en que los dafios se van
Emducierndo mientras el elemento comiin sigue en mal estado coincidi-
rian con el momento en que dicho elemento es reparado. La propia sen-
tencia citada precisa que también puede ser necesario que se determine
quién es el responsable de los dafios, en el supuesto de que exista una

controversia respecto a si lo es la comunidad o alguno o varios de los
propietarios de los pisos o locales, ya que el comienzo del plazo de pres-
cripcion, segin el articulo 1969 Cédigo Civil, coincide con el momento en
que la accién pudo ejercitarse.
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