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En Almeria, a diecinueve de mayo de dos mil quince.

LQ Secciéﬁ Primera de esta Audiencia ha visto en grado de apelacion, Rollo 687/2014,
el Juicio Ordinario registrado con el nimero 582011, procedente del J%gado de
Primera Instancia n® 4 de Almeria. '

Es parte apelante LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS SN rcpresentaca
por la Procuradora D _” OB y asistida por letrado D.
FRANCISCO MOYA MARTINEZ.

Es parte apelada D. il SN P representada por ¢
Procurador D. aut WD SRR R v asistida por letrado D. TR



Ha sido designado ponente el Ilmo. Sr. Magistrado D. Juan Antonio Lozano Lopez, que
expresa la opinion de la Sala.

ANTECEDENTES DE HECHO

1.- Ante el Decanato de los Juzgados de Almeria, la representacion causidica y procesal
de la Comunidad de Propietarios de Comunidad de Propietarios G (5NN & |
present6 demanda contra D. NN AT SRNEY v IR A TN NNy
W, en solicitud de que se dicte sentencia por la que se declare ruina funcional la
construccién que conforma la comunidad, con declaracién de responsabilidad respecto
de los demandados, y condena a efectuar las reparaciones consiguientes.

2.- Se afirmaba en la demanda que la urbanizacién P 88 fue promovida por la
mercantil demandada, siendo el codemandado el director de la obra como arquitecto.
Las zonas comunes del inmueble presentan humedades y filtraciones, lo que conlleva la
pérdida de habitabilidad y nivel de seguridad y confortabilidad Concretamente, la
construccién adolecia de inundacién parcial del nivel inferior del garaje, inundacién de
los fosos de los ascensores, manchas de humedad ¥y eflorescencias y filtraciones de agua
desde espacios comunes hasta el sétano. Atribuia las causas de estos defectos a una
subida del nivel freatico en el lugar que superara la cota de la solera del sétano, que se
iba a edificar préximo al antiguo cauce de una rambla e influencia en el cauce del rio = -
Andarax. Consideraba responsable de los defectos, ademds de a la promotora del .
edificio por organizar la construccion y venderla, al arquitecto director, en la medida
que no adoptd las medidas necesarias para prevenir ese efecto en su proyeccién y
ejecucion.

e

3.- Se aporta la siguiente documentacién, 1. Poder para pleitos; 2. Nota simple
informativa de la finca registral {ifJ§ del Registro de la Propiedad Wl de Almeria a
nombre de D. Nl NN A Y. 3. Actz cmitida por el Juzgado de”

Primera Instancia n° 1 de Almeria en Diligencias Preliminares 2207/2010; 4. Certificado
final de obra de 21 de septiembre- de 2000 del proyecto de construccién de sétano y
aparcamiento de 96 viviendas y ampliacién de sétano-Garaje, trasteros y piscina de la
Parcela i, Urbanizacion ¥R Sl 11; 5. Informe geotécnico de junio de 2010; 6.

informe pericial emitido por D. SN WIS NGNS y PRaganay e Jing
SR 7 v 5. Reclamaciones extrajudiciales. s

4.- Consta contestacion escrita por la representacion procesal de D. _—
a 5 de enero de 20212, en el sentido de oponerse a la demanda por los siguientes
motivos. 1. Defecto legal en el modo de interponer la demanda por indeterminacién de
cantidad reclamada; 2. falta del debido litisconsorcio por falta de presencia de todos los
intervinientes en el proceso constructivo; 3. No existe ruina funcional dado que las
humedades y filtraciones no son importantes; 4. No hay una subida de nivel freatico
permanente y sostenida en el tiempo; 5. Se han previsto medidas de estanqueidad en el
proyecto; 6. Causa de los dafios debida a deficiente ejecucién o supervisién por el
aparejador; 7. Fuerza mayor por pluviosidad extraordianria en los afios 2009 y 2010;

5.- Aportaba la siguiente documentacién. 1 y 2. proyecto de e]ecuc1on de obra y detalle
de plano.



6.- Seguido el procedimiento por sus irdmites, la‘Ilma. Sra. Magistrada-Jueza del
Juzgado de Primera Instancia n° 4 de Almeria dicté Sentencia 134/2013, de 12 de julio,
con el siguiente fallo: estimo parcialmente la demanda formulada por la
Comunidad de PropletanoQu--,- frente a R Ay N D
y frente a Don YD - y debo: 1.- Declarar que el sétano de la
comunidad (sétano), se haIlan en estado de ruina funcional, por apreciarse en las
mismas los vicios y defectos ruinogenos recogidos en el Dictamen pericial acompafiado
como Documento niimero 6 de la demanda. 2.- Declarar responsable de los mismos a la
entidad promotora ([ Wn WEENND SR W) - Condenar 2 UHEEGR @

W - cjccutar las obras de reparacion que se disponen en el Dictamen
Pericial (Documento nimero 6 de la demanda) emitido por Don jlEE S VR
YRty v Don WD WL VRN BMmmmmg /pactado 6 “Reparaciones a
realizar”, paginas & a 12 del informe, asi como el Anexo 4 que las detalla (mediciones
de obra y presupuesto de valoracién), previa elaboracion del Proyecto Basico y de la
Direccion Superior de la Ejecucion, y de la promocién de dichas obras, respectivamente
por los profesionales Arquitecto Superior y técnico que designe la parte actora. Todo lo
cual debera realizarse por la demandada en el plazo de 6 meses, con apercibimiento de
que de no verificarse, se procederd a su gjecuciéon conforme a lo dispuesto en el
articulo 706 de la LEC, par alas ejecucién de condenas de hacer no personalisimo. 4.-
Absolver al demandado Don it UM 5.- No sc hace expresa condena en
las costas procesales”.

7.- La sentencia se fundaba en los siguientes motivos. 1. el edificio -. "
se termind de edificar el 20 de septiembre de 2.000, segin certificado final de obra
aportado con la demanda; 2. Hay dafios dafios y patologias, segtin el informe pericial,
que tienen el concepto de ruina funcional, dado que impiden el uso y habitabilidad de
las zonas afectadas, tanto para los vehiculos, como para las personas que acceden al
aparcamiento a través de los ascensores inundados, hasta sus plazas de aparcamiento
también inundadas, aunque sea en periodos puntuales, pero previsiblemente reiterados;
3. Segiin la pericial de la actora, la causa de los dafios se encuentra en la diferencia de
cota de la solera del sétano, ubicada por debajo del nivel fredtico, que provoca que en
periodos pluviales intensos, la presion hidrografica que se ejerce origine las
inundaciones sobre el aparcamiento y fosos de los ascensores y las filtraciones de agua a
través de paramentos con el resultado de humedades y eflorescencias; 4. estas
patologias sobrevienieron en el afio 2.010, aun no concluido el.plazo de garantia o de
responsabilidad decenal de 10 afios; 4. No obstante, segin ¢l informe pericial y de las
declaraciones de los peritos, se previeron medidas de estanqueidad o
impermeabilizacion del aparcamiento s6tano contempladas en el proyecto, que no se
han ejecutado; 5. Se trataria de la inexistencia de capa de capa de zahorra de 20 cm bajo
la solera, inexistencia bajo la solera de una capa de polietileno (impermeabilizante)
prevista en proyecto, y se desconoce si se ha ejecutado conforme a lo previsto en el
proyecto, una lamina impermeable para el trasdos de los muros; 6. Segin la
declaracién del perito, las medidas omitidas en la ejecucién previstas en el proyecto
son trascendentales en el origen de éstas patologias, pero, advertidas las omisiones,
concluye que la falta de impermeabilizacion de la unién de los distintos elementos
estructurales del edificio, unido a la ausencia de medidas adecuadas y suficientes en el
proyecto, en atencion a las caracteristicas geotécnicas del terreno (zona de rambla y
area de influencia del Rié6 Andarax), es lo que principalmente ha desencadenado los
dafios; 7. El Arquitecto Superior responde por los vicios del proyecto o de la direccién,



por lo que, no existiendo vicios del suelo o del proyecto disefiado por el Arquitecto
demandado, el codemandado, D. (il N MEER no es responsable de la
penetracion del agua a parte del sotano de la comunidad demandante; 8. Es responsable
la constructora, que ha vendido las viviendas a los integrantes de la comunidad, se ha
beneficiado de su construccién y venta, y ha beneficiado lainversion, pero con obras no
ejecutadas estando proyectadas y abaratando los costes de la‘obra -

8.- Notificada tal resolucién a la actora, mediante escrito de 10 de septiembre de 2013
presentd recurso de apelacion por la absolucion del codemandado. Alegaba los
siguientes motivos. 1. Error en la valoracién de la prueba, per entender que las medidas
sefialadas por la juzgadora como causante del dafio, y que no fueron ejecutadas, eran:
insuficientes; 2. infraccion del art. 13.3 LOE, por existencia de responsabildiad del
arquitecto, no sélo por defectos de.proyecto, sino por défectos de vigilancia, direccion y
control de la obra; 3. Infraccion de ley, por incorrecta aplicacion del art. 349.2 (sic) LEC,
por ser procedente la imposicion de costas a los demandados;

9.- Con traslado a la actora apelada, que presentd escrito de impugnacién a 27 de junio
de 2014, se elevaron las actuaciones a esta Sala, se formé rollo y se designo6 ponente, y,
no siendo procedente el sefialamiento de vista, se fijé el dia de la fecha para votacién y
fallo, quedando las actuaciones vistas para el dictado de la presente resofucion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1.- El primero y unico motivo de recurso se introduce con la siguiente férmula: “error
en la valoracion de la prueba, infraccion de los articulos 326 y 348 de la LEC”. En su
desarrollo se defiende que la juzgadora de instancia no ha valorado correctamente la
prueba, en concreto las dos pruebas periciales aportadas a su instancia, tanto en en los
informes escritos, y, sobre todo, en la utilizacién de las manifestaciones de los mismos
en el acto del juicio.

2.- Aunque la segunda instancia es un juicio pleno con plena libertad de criterio por el
tribunal ad quem, las facultades revisorias de éste quedan limitadas por el principio de
inmediacion. En materia de valoracién de prueba es jurisprudencia constante (SSTS de
14 de junio y 3 de julio de 1997 y de 23 de febrero de 1999; y STC 138/1991, de 20 de
junio) la que afirma que la amplitud del recurso de apelacion permite al Tribunal ad
quem examinar el objeto de la "litis" con igual amplitud y potestad con la que lo hizo el
juzgador a quo y que por lo tanto no esta obligado a respetar los hechos probados por
éste pues tales hechos no alcanzan la inviolabilidad de otros recursos como es el de
Casacion. Ahora bien, tampoco puede olvidarse que la practica de la prueba se realiza
ante el juzgado de instancia y éste tiene ocasién de poder percibir con inmediacion las
pruebas practicadas, es decir, de estar en contacto directo con las mismas y con las
personas intervinientes. En suma, el principio de inmediacién, que aparece en la anterior
LEC y con mayor énfasis en la nueva, que informa el proceso civil debe concluir ab
initio por el respeto a la valoracién probatica realizada por el juzgador de instancia,
salvo, excepcidn, que aparezca claramente que, en primer lugar, exista una inexactitud o
manifiesto error en la apreciacion de la prueba o, en segundo lugar, que el propio relato
factico sea oscuro, impreciso o dubitativo, ininteligible, incompleto, incongruente o



contradictorio. Prescindir de todo lo anterior es sencillamente pretender modificar el
criterio del juzgador por el interesado de la parte recurrente.

3.- Asimismo, no puede impugnarse la valoracion probatoria del juzgador de instancia
mediante el andlisis de la prueba (cualquier medio de prueba) de forma individualizada
sin hacer mencion a una valoraciéon conjunta de la prueba que es la que ofrece el
juzgador. Si la apelante cuestiona la valoracion conjunta de la prueba efectuada por el
Juzgador a quo, la exigencia de motivacién factica de las sentencias (art. 120.3 de la
Constitucién) requiere del juzgador que explique cémo obtiene su convencimiento
respecto a los hechos que entiende probados a partir de las pruebas practicadas, sin que
se impida la valoracion o apreciacién conjunta de la prueba practicada. La Constitucidn
no garantiza que cada una de las pruebas practicadas haya de ser objeto en la sentencia
de un anélisis individualizado y explicito sino que, antes bien, es constitucionalmente
posible una valoracién conjunta de las pruebas practicadas: es un sistema necesario, por
¢jemplo, cuando varios medios de prueba se complementan entre si o, incluso, cuando
el resultado de uno incide en el resultado de otros.

4.- Tampoco es de recibo, y ha de rechazarse rotundamente, el tratar de imponer la
valoracién del Juez y pretender despojar a la Sala para que efectiie la suya propia, ya
que es funcion y deber judicial que le corresponde, por lo que debe valorar integramente
el proceso y cuantas probanzas se hubieran practicado ante el Juzgado, al no haberse
hecho constar en el escrito de interposicion del recurso que se hubiera excluido materia
0 cuestién concreta (SS. de 19 noviembre 1991, 13 marzo 1992 y 11 marzo 2000, asi
como del Tribunal Constitucional de 15 de enero de 1996). La valoracién por el
Tribunal a quo de la prueba sdlo puede ser combatida en los tribunales de ulterior grado
cuando el "iter" deductivo afrenta de manera evidente a un razonar humano consecuente.
Es preciso demostrar que los juzgadores han prescindido del proceso légico que
representa las reglas de la sana critica (S. de 10 marzo de 1994), al haber conculcado las
mas elementales directrices del razonar humano y l6gico (SS de 11 de noviembre de
1996 y 9 de marzo de 1998).

S.- Por tanto, el tribunal a quo, aunque liberado del resultado material de la prueba,
tampoco es absolutamente libre en su apreciacion; por el contrario estd sometido a
limitaciones. Ha de valorar la prueba de manera efectiva, esto es, debe ponderar expresa
y separadamente, y asi habra de exteriorizarse en la sentencia, la prueba gobernada por
la sana critica (art. 348 y 376 LEC). El érgano jurisdiccional, en su tarea valorativa, ha
de considerar las circunstancias especificas que, para el medio de prueba en concreto,
expresamente sefiala la Ley. La valoracién que se verifique ha de ser en todo caso
ajustada a la logica, ya que mal puede reputarse critica sana aquella que resulta
manifiestamente ilégica y absurda. Tal vez sea la limitacion mas clara y al mismo
tiempo mdas importante (STS 1246/2006, de 24 noviembre).

6.- Por tanto, s6lo cabe revisar la apreciacion hecha por el Juez de la prueba practicada
en su presencia en la medida en que aquella no dependa sustancialmente de la
percepcion directa o inmediacién que el mismo tuve con exclusividad y, en
consecuencia, el juicio probatorio sélo sera contrastable por via de recurso en lo que
concierne a las inducciones realizadas por el Juez a quo, de acuerdo con las reglas de la
légica, los principios de la experiencia y de los conocimientos cientificos, examinando
su razonabilidad y respaldo empirico, pero no en lo relativo a la credibilidad de los
testimonios o declaraciones oidos por el Juzgador, teniendo en cuenta si tales



inferencias logicas han sido llevadas a cabo por el érgano judicial de forma arbitraria,
irracional o absurda, es decir, si la valoracion de la prueba ha sido hecha mediante un
razonamiento que cabe calificar de incongruente o apoyado en fundamentos arbitrarios,
como aquellos que aplican criterios contrarios a los preceptos constitucionales (SSTS de
29 de enero de 1990, 26 de julio de 1994 y 7 de febrero de 1998).

7.- Conviene precisar que no se ha discutido en esta alzada la apreciacion de la
juzgadora de ruina funcional, como que existe responsabilidad por esta construccion, al
menos por el constructor, que ha sido condenado; estos pronunciamientos son
incolumes en esta alzada. En cambio, la juzgadora absolvié al arquitecto demandado,
Unico pronunciamiento recurrido en esta sede. Con relacion a la actividad de los
arquitectos de obra, aun no siendo aplicable a esta obra sus criterios de responsabilidad,
la Ley 38/1999, de 5 noviembre, de ordenacion de la edificacion, califica al arquitecto
como proyectista, el agente que, por encargo del promotor y con sujecion a la normativa
técnica y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto, que suele acumular también
la actividad de director de la obra. Este iltimo es quien dirige el desarrollo de la obra en
los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de conformidad con el
proyecto que la define, la licencia de edificacion y demds autorizaciones preceptivas y
las condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto.

8.- Y es que, hasta ese momento, no estaban definidas sus competencias legalmente, y
asi ha sido reconocido por la jurisprudencia del Tribunal Supremo. La funcién del
arquitecto, como técnico superior y con base en su indiscutible capacitacién técnica,
tiene un cardcter general, que, aunque no explicitamente recogido en la legislacién, cabe
deducirla de la unidad de la obra, de sus atribuciones en cuanto a los aparejadores entre
otras, darles d6rdenes e instrucciones (art. 2 del Decreto de 16 de julio de 1935), de su
deber de solucionar los problemas imprevistos; de su indudable facultad de dar o6rdenes
e instrucciones al constructor, bien de forma directa o a través del aparejador, y todo lo
que requiera la solucidon de los problemas encaminados al adecuado desarrollo del
concepto arquitectonico; incumbe a estos profesionales la labor de inspeccién y
direccion de la obra, la vigilancia e inspeccion de algo tan esencial en un edificio como
es su cimentacién y estructura (SSTS de 22 de septiembre de 1994 y 26 de septiembre
de 1997). Su competencia reside, resumidas estas obligaciones, en los vicios de suelo y
direccion {(STS 762/1996 de 3 octubre).

9.- En concreto, no cumple por entero su mision con la redaccion del proyecto de obra,
sino que cuando asume su direccion se alinea como protagonista principal en el proceso
material de su ejecucidn, lo que le impone modificar, corregir y cumplimentar el
proyecto en aquellos aspectos que suponen omisiones, insuficiencias o incorrecciones y
si alguna pauta constructiva quedase sin revisar debidamente en el proyecto debera
adoptar las previsiones necesarias que se adecuasen a la obra (STS de 25 de octubre de
2004 y 10 de julio de 2001), correspondiéndole también como funcidn principal, al ser
el encargado de la obra y por imperativo legal, la superior direccidn y control de la
misma y el deber de vigilar que su ejecucion sea lo mas correcta posible (STS de 19 de
noviembre de 1996), lo que no obsta el ejercicio de funciones convergentes atribuidas a
los integrantes de otros cuerpos técnicos en las respectivas actividades que les incumben
(STS de 15 de abril de 1991), ya que los Arquitectos son responsables ultimos como
realizadores y directores del proyecto y por tal razén no basta con que se limiten a hacer
constar en el Libro de Ordenes las imperfecciones que aprecien, pues se les impone un
plus mayor en su gestién directora superior, ya que deben en todo momento comprobar



las rectificaciones o subsanaciones ordenadas y antes de emitir el certificado final
aprobatorio de la construccidn, Gnico medio de garantizar a los posteriores adquirentes
que no resulten defraudados en sus aspiraciones a una habitabilidad posible, segura y
comoda (SSTS de 12 de noviembre de 2003, 16 de marzo de 1984, 5 de julio de 1986, 9
de marzo de 1988, 7 de noviembre de 1989, y 19 de noviembre de 1996).

10.- Sus obligaciones son las siguientes:; 1) que la construccion se ejecute en cuanto a su
forma con arreglo a las normas constructivas especificadas en el proyecto, o, si alguna
quedar sin especificar, de lo que se decidiera en obra; 2) de que se ejecute con arreglo a
las normas legales y técnicas que rijan la realizacion del proyecto; 3) de que la obra
gjecute el proyecto aceptado y contratado, con el mantenimiento de sus formas,
dimensiones, calidades y utilidad. Le corresponde la superior direccién de la misma y el
deber de vigilar su ejecucion de acuerdo con lo proyectado, debiendo hacer constar en el
libro de ordenes las que hubiere impartido, tanto al constructer como a los demas
técnicos intervinientes, que estin obligados a su estricto cumplimiento. De suerte que
no basta con hacer constar las irregularidades que aprecie, sino que debe comprobar su
rectificacion o subsanacion antes de emitir la certificacion final aprobatoria de la obra,
Unico medio de garantizar que los duefios o posteriores adquirentes no resulten
sorprendidos o defraudados en sus derechos contractuales (SSTS 785/2000 de 25 julio,
con cita en las de 9 de marzo de 1988, 7 de noviembre de 1989 , 10 de noviembre de
1994 y 19 de noviembre de 1996 y 23 de diciembre de 1999).

11.- No se le imputa responsabilidad si el defecto procede, no a un defecto de proyecto
ni a una ejecucion de aquélla desviada del proyecto o de las instrucciones impartidas al
constructor, sino, por ejemplo, a la baja calidad del hormigén empleado por el
contratista (STS 424/2001 de 7 mayo). Pero si que se le imputa responsabilidad cuando
el proyecto redactado no se ajusta a las condiciones del terreno y de las necesidades de
la edificacion (STS 354/1995 de 19 abril), el defecto procede de una debida vigilancia
de la ejecucion del proyecto (STS 785/2000 de 25 julio), el defecto procede de ila
suficiente impermeabilizacion de los muros, que va implicita en su construccién y no
puede pasar desapercibida a la persona que realiza la edificacién, la que debe advertir su
falta y cualquier técnico de la construccién conoce, por ser elemental, que cuando un
muro no se impermeabiliza adecuadamente permite siempre goteras y humedades (STS
195/2004 de 10 marzo). Tambi¢n lo es cuando la constructora no se atiene al proyecto
por él realizado, y, en cambio, mantiene una pasividad o tolerancia respecto de las
alteraciones producidas por la promotora y constructora, incidiendo con ello en el
defecto o vicio de falta de la debida atencion y de la direccion y alta vigilancia de la
obra que a ellos estaba atribuida (STS 1181/2003 de 11 diciembre). . )

12.- A la vista de estas consideraciones, la Sala comparte los motivos de recurso
formulados por la recurrente. Era evidente la necesidad de un estudio geotécnico del
terreno, y asi consta en el proyecto. La partida 2.01 del proyecto (folio 234), dice
textualmente lo siguiente: “ud estudio geotécnico. Estudio geotéenico formado por 8
ensayos de penetracién dindmica hasta profundidad de rechazo, dos sondeos de
reconocimiento mediante testigo continuo obtenido en el interior de los sondeos a
medida que se avanza en la perforacién y toma de muestras inalteradas a distintos
niveles dentro del sondeo, y ensayos de laboratorio de estado natural, de clasificacidn,
de resistencia y agresividad. Todas las pruebas se realizarin por laboratorio de control
homologado y por personal especialista. Medida de la unidad ejecutada, 14, precio de
unidad, 217.265,75, total, 3.041.763”.



13.- Pues bien, dicho estudio brilla por su ausencia, y no consta ejecutado,
correspondiendo la carga de la prueba a los demandados. Y corresponde también al
arquitecto proyectista o director de la obra, no s6lo proyectar la necesidad del estudio,
sino verificar su emisién, porque si ya advirtid en su proyecto que la obra necesitaba de
un estudio geotécnico, si no se realiza y sobreviene el vicio, manteniendo una actitud
pasiva en su realizacidn, su responsabilidad deviene sin mas. Sdlo a su vista podria
mantener las medias de impermeabilizacion previstas e¢n el proyecto (una partida
genérica en el punto 4,02 al folio 247 de las actuaciones), o exigir otras adicionales, que
no consta que haya hecho. El Uinico estudio geotécnico aportado a las actuaciones es el
que ha llevado a cabo la actora (documento n° 4), y no se puede comparar con ningun
otro dictamen, dado que no existe el proyectado, y la demandada no ha aportado ni tan
siquiera en este proceso un dictamen contradictorio.

14.- Las conclusiones de este dictamen son significativas. La construccién se halla en la
zona de influencia del Rio Andarax, curso bajo del mismo (Huércal de Almeria),
concretamente en una rambla de drenaje de dicho rio. En consecuencia, hay un nivel
fredtico permanente en el tiempo que puede presentarse a una cota superior a la cota de
solera del sétano (bajo tierra). Para evitar los efectos que pudieran presentarse a dicho
nivel, deberian haberse previsto en el proyecto medidas especificas para garantizar su
estanquidad. Tales medidas no fueron previstas en el proyecto inicial, ni fueron
gjecutadas durante la construccion. A la vista de estas consideraciones, se emitié el
dictamen pericial por los Sres. Jll} v YlJM arquitecto el ingeniero, y sus
consideraciones, inicas vertidas en esta materia por profesionales de la edificacion, son
también clasificadoras: el sétano no se disefié para soportar un nivel freatico a cota
superior de la solera inferior. Sdlo se proyecté una capa de zahorra de 20 cm y un film
de polietileno, que, ademas, no ha sido ejecutada, y una lamita impermeable prevista
pata el trasdés de los muros, que parece haber sido ejecutada, pero, a la vista del estudio
geoténico y las graves deficiencias surgidas, debiera haberse previsto en proyecto, y
ejecutado en la construccidn, un tratamiento especifico de los encuentros, uniones de
cimentaciones y muros y sus alzados. Ademds, los elementos de evacuacion previstos
no se han ejecutado.

15.- En consecuencia, las apreciaciones de la juzgadora @ quo no son correctas. No
basta con constatar omisiones de ejecucién, puesto que, en primer lugar, los peritos
también achacan omisiones al proyecto, y, en segundo lugar, hay una obligacién
especifica del arquitecto en la vigilancia de la ejecucién del proyecto: decir que no se
han ejecutado la red de evacuacién estando prevista, algo de sustancial importancia ya
no s6lo en este caso, sino en cualquier ejecucion de obra, hubiera conllevado la condena
del Arquitecto por grave defecto de vigilancia. En el mismo sentido, no basta con
constatar una partida en proyecto de estudio geotécnico si nadie ha aportado ese estudio
geotécnico: si no se ha aportado por quien tiene la carga de aportarlo (los demandados,
de acuerdo con el art. 217.3 LLEC), la consecuencia es entender que no existe dicho
proyecto (art. 217.1 LEC), con la consiguiente constatacién de una grave imprudencia al
respecto a la vista de la causa proxima (construccién a nivel de rambla) y sus resultados
(filtraciones, humedades e inundaciones).

16.- Cierto que los peritos admiten defectos de ejecucién (capa de zahorra y film de
polietileno, red de evacuacion), pero afiaden que estos, aun ejecutados, no son vélidos,
sino insuficientes, junto con los que realmente se han ejecutado. Ademads, a la vista de la



situacion de la construccion, y la inexistencia de estudio geotécnico, no sélo se aprecia
un grave defecto de proyecto, sino un grave defecto de vigilancia, porque ni hay estudio
geotécnico, ni, a su vista, se modificoé el proyecto, ni, a la vista de la situacion de la
construccién, por lo menos, el arquitecto vigilé especialmente la ejecucién de las
medidas escasas de impermeabilizacién que habia proyectado. Por tanto, no sélo es
posible afirmar vicios de suelo, sino vicios del proyecto por falta de adecuacion del
proyecto a las condiciones del nivel fredtico existente en el suelo, y, ademds, un grave
defecto de vigilancia de las escasas medidas proyectadas al respecto.

17.- Son claras las afirmaciones del sr. || EEENR (2c6logo) en el acto del juicio.
En el lugar, habia bastante agua en las zonas internas, sétanos, zonas comunes y huecos
del ascensor el dia que acudio. En el lugar, el nivel freitico es permanente y puede
presentarse a cota superior de la solera en cualquier momento. Con lo cual, no es algo
puntual, hay pruebas objetivas de que el nivel freatico oscila en 20 cm en invierno hasta
junio, época de estisje. Los soOtanos deberian temer unas previsiones de
impermeabilizacién para garantizar su estanqueidad, que ni se previeron en el terreno ni
se cjecutaron. Piensa que el proyecto tiene carencias y deficiencias técnicas, porque hay
agua que nc para de entrar, y estd situado en el ramal de una rambla. Las aguas
proceden claramente de la red de drenaje del rio Andarax, se analiz6 la muestra para ver
el contenido en sales y habia pardmetros idnicos, como el contenido de sulfatos, que
requieren de proteccion para el hormigén. Si no se pone una solucion definitiva, puede
producirse corrosion en la armadura. Cree que con una adecuada prevision de estas
medidas a tomar por el arquitecto se hubiera evitado el problema que se padece.

18.- Respecto de los elementos de oposicion de la demandada en este informe carecen
de relevancia. Aunque no hubiera dafios en los 10 primeros afios de la construccion,
bastar4, desde el punto de vista juridico, con que aparezcan en el plazo de garantia, lo
que no se ha discutido, y que se atribuyan a un defecto concreto de proyeccion; y
bastard, desde el punto de vista cientifico, con una acumulacién temprana, porque, como
dijo el perito, los procesos geol6gicos se desarrollan en evos, siendo 10 afios indicativo
de todo lo contrario de lo que indica el letrado de la defensa: es un plazo nimio a nivel
geologico. En cuanto a las tachas del cuadro de la tabla 9 de este informes (Folio 59),
hay que recordar que los valores estdn tomados de la cota de referencia, que, contra lo
que parece insinuarse por el letrado director de la defensa, no es 0, sino -0,7 (tabla 8 del
mismo folio). Esto justifica que un valor inferior a 3 de nivel fredtico se sitie por
encima de la solera.

19.- Iguales consideraciones definitivas hay que atribuir a las declaraciones del Sr.
—, arquitecto que emitid el inico dictamen pericial a instancias de al
actora. Los problemas de subida de nivel freatico estaban en el nivel superior del garaje,
con arranques de pilares, avance de muros de contencién, eflorecencias, tabiquerias,
ascensores, manchas en las juntas de hormigonado, e inundaciones en fosos de
ascensores. En los fosos. del; ascensor, les propietarios habian colocado bombas de
achique, pero habia-un’ palmos de aguas mas o menos. Dice que cuando fueron al
Ayuntamiento, examinaron la planimetria que preveia dos arquetas de paso, miro la
planimetria de los anexos de proyecto, y hay dos arquetas de paso y cuatro sumideros, y

resultaba que no estaban ejecutadas, precisando que, con estos elementos, se hubiera
producido la filtracién, pero no la inundacién. - !



20.- Por tanto, hay defectos de proyecto, porque la edificacion estd encima de una
rambla, que nutre al rio Andarax, con lo que el nivel freatico debe subir y situarse por
encima de la cota de solera; la impermeabilizacion que hay descrita, una simple lamina
impermeabilizante en el murc de contencién y un film de polietileno bajo la solera, no
era sea suficiente; se tendria que haber puesto mas incapié para describir los puntos de
uniones singulares, como las uniones de solera y pilares, solera y muros de contencion,
fosos de ascensores, puntos por los que se han producido las filtraciones. Todas estas
deficiencias son importantes defectos de proyecto; si no fuera por el nivel freatico, la
impermeabilizacidn prevista es escasa pero adecuada, pero es el hecho de que haya esta
agua que supera el nivel de cota de-sétano, lo due hace que haya que esmerarse en el
proyecto. Mayor contundencia ofrece a preguntas de la defensa: sélo hay previsto en
proyecto una simple lamina impermeabilizante en el muro de contencidén y un film de
polietileno bajo la solera, que, ademas de no estar ejecutada, no era suficiente; se tendria
que haber previsto méas sobre los puntos de uniones singulares, dado que hay una
presioén hidrostatica importante: tienen que detallarse los puntos de unién de puntos
estructurales. Es cierto que estos puntos se describen durante la ejecucion, pero siempre
que no nos encontremos con elementos como los que estamos tratando, con el nivel
fredtico. Si no estuviéramos con el nivel fredtico, el proyecto puede considerarse que
esta bien, pero al existir, el nivel de exigencia debe ser mayor.

21.- El segundo de los motivos del recurso es ya imitil resolverlo, dado que conduce al
mismo resultado de estimar el recurso. Respecto del tercer motivo del recurso, en la
medida que, por esta resolucion, se estimara integramente la demanda, debe también ser
estimado (arts. 394 y 397 LEC), lo que conlleva a la imposicién de costas a todos los
demandados. No se imponen las costas de esta instancia (art. 398 LEC).

Vistos los preceptos legales citados, y demds de general y pertinente aplicacion, en
atencion a lo expuesto,

FALLAMOS

Que con ESTIMACION del recurso de apelacién deducido contra la Sentencia
134/2013, de 12 de julio, dictada por la Ilma. Sra. Magistrada-Jueza del Juzgado de
Primera Instancia n° 4 de Almeria en autos de Juicio Ordinario 58/2011 del que deriva la
presente alzada,

1.- REVOCAMOS PARCIALMENTE la expresada resolucién, cuyos puntos 4 y 5 dél
fallo quedan sin efecto.

2.- En su sustitucién, ESTIMAMOS INTEGRAMENTE la demanda presentada en su
dia por la Procuradora D* ViR (NN WEEEER. :» ombrc y
representacién de COMUNIDAD DE PROPIEATRIOS TN U WS

3.- En consecuencia, se extienden los pronunciamientos declarativos y de condena 1,2 y
3 del fallo de la sentencia de primera instancia a D. [ D IR

4.- Se imponen las costas de primera instancia a los dos codemandados.



5.- Se mantiene la sentencia de instancia en todo lo demas.
6.- Sin imposicion de costas en esta instancia.

Devuélvase la totalidad del depdsito constituido al recurrente, visto el apartado 8 de la
Disposicion adicional decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial, afiadida por
la Ley Orgénica 1/2009, de 3 de noviembre.

Notifiquese a las partes, con indicacion, en su caso, los recursos que procedan, érgano
ante el que deben interponerse y plazo para ello (art. 248 de la Ley Orgénica 6/1985,
de 1 julio, del Poder Judicial.

Asi por esta Nuestra Sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos
y firmamos.



PUBLICACION.- Leida y publicada que fue la anterior sentencia por el Iltmo. Sr.
Magistrado Ponente que la firma, estando celebrando Audiencia Piblica el mismo dia
de su fecha, de todo lo cual doy fe.



