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SENTENCTIA n° 000084/2016

En SANTANDER, a 18 DE ABRIL DE 2016&.

DON JOSE LUIS SANCHEZ GALL, Magistrado
Juez Titular del juzgado de primera instancia NUMERC
SIETE de lecs de SANTANDER, wvistos los presentes autes
de Jjuicic ordinarie, seguidos ante este Jjuzgade con el
nimero 453/15, en los gue han sidoe parte como

demandante D, . oy
representada por el procurador D. Jaime Gonzalez
Fuentes, y asistidac por el Letrado [. Hernan Marabini
Trugeda; y como demandado D. N ‘

GARCIA, representado por el procurador D. José Miguel
Ruiz Canales, y asistide por el Letradc D. Ricardo
Gonzalez de la Lastra, sobkre obligacién de hacer, ha
dictado en nombre de S.M. EL REY la siguiente
sentencia.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que en fecha 7 de abril de 2015, se
presentd ante este juzgado, por el procurador D. Jaime
Gonzalez Fuentes, actuandc en nombre y representacidn
de la parte actora, y asistido por el Letrado D. Hernan
Marakini Trugeda, demanda-de juicio ordinaric contra D.

’ . fundando la misma en los
hechos que en ella constan, y alegando los fundamentocs
juridiceos que estimd de aplicacidn al caso, para acabar
suplicandoe que se condenara al demandado a abstenerse
de habltar la vivienda de su propiedad o ceder la misma
terceros bajo cualquier modalidad, ya sea como vivienda
permanente ¢ temporal, estaciocnal o turistica, o)
cualquier otro usc en tanto en cuanto no se obtengan
las auterizaciones administrativas gue habiliten el
aprovechamiento del mismo, condenandole también a estar
y pasar por. tal declaracidn, con imposicidén de costas.
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SEGUNDO.- Que -admitida la demanda y emplazado el
demandado en legal forma, se persond en autes por medio
del procurador D. José Miguel Ruiz Canales, y asistido
por el letrade ©D. Ricarde Gonzidlez de la Lastra,
contestande a la demanda por escrito en los términos
gue constan en autes, alegando distintas cuestiones de
fondo, y suplicando la desestimacién integra de 1la
demanda con imposicién de costas a la parte actora.

TERCERO.- Que citadas las partes a la audiencia
previa, comparecieron ambas, y en el curso de la misma
se solicitd la apertura del periode probatorio, con la
proposicién de pruebas, Admitidas las prusbas
pertinentes y utiles, se sefaléd fecha de Jjuicio vy
comparecidas ambas partes a éste se practicaron
aquellas pruebas declaradas pertinentes con el
resultadc gque obra en las actuaciones en soporte de
video, quedando los autos vistos para sentencia.

CUARTO.- En la tramitacidén de este procedimiento,
se han observado teodas las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERQ: Planteamiento, -

Por el actor, como propletario de la vivienda
adosada sita en el nimero del . C . de
Santander, se formula, frente a su vecine propietario
de la vivienda vecina, accién de cesacidén del uso de su
vivienda hasta que no se obtengan las autorizaciones
administrativas que habiliten el aprovechamiento del
mismo como establecimiento hotelero, y por considerar
que tal actividad le causa ruidos y molestias gue no
tiene obligacién juridica de soportar. Frente a esta
pretensidn, y sin negar expresamente gue su vivienda se
viene usande de forma comercial, el demandadc aduce que
las viviendas de ambas partes se construyeron conforme
a la legalidad vigente, sin ygue tenga obligacidén de
dotar la suya de un sistema de insonorizacién especial,
opcniendo también gue la falta de cédula de
habitabilidad, o de 1licencia administrativa que le
permita su uso c¢omo establecimiento hcetelero, no es
causa suficiente para privarle de su uso, en la forma
solicitada en la demanda.

SEGUNDO: Doctrina aplicable. -

El Cdédigo c¢ivil espafiol no c¢ontiene una norma
general rectora de las relacicnes de vwvecindad, ni una
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disciplina general de las inmisiones en propiedad
ajena. El articulc 590 se limita a exigir la adopcidn
de medidas de precaucidén para la construccidn de
determinadas obras, y el articulo 1%08.2° y 4° declara
la responsabilidad civil por humos excesivos nocivos a
las personas ¢ a las propiedades y por las emanaciones
de cloacas o depdsitos de materias infectantes. Ni uno
ni otro articulo utiliza el término inmisidén, pero
dichos preceptos estén contemplando dos formas
distintas de proteccidn juridica preventiva y
resarcitoria frente a inmisicnes procedentes de la
finca ajena. El articule 1208 no cita el ruido, pero
éste es un efecto derivado del funcionamientc de 1la
«fragua» a la que si se refiere el articuleo 590 del
Cédigo Civil. En cualguier caso, una interpretacidén de
los mencionados preceptos acorde con la realidad social
(articulo 3.1 del Cdédige Civii) y una aplicacidn
analdgica de los mismos (articulo 4.1 del mismo Cuerpo
Legal} 1llevan a entender la emisién de ruidos como

 supuesto de heche subsumible en tales normas. En

consecuencia, el ruido merece en la actualidad la
consideracién de inmisién, en sentido técnico-juridico
del wvocabklo, esto es, de una injerencia de caracter
indirecto, material vy positive en la propiedad ajena.
Se trata de un fendmeno incorporal, generado por la
actividad humana, susceptible de propagacidén por medios
naturales vy de penetracién en el &mbite espacial de
otra propiedad, con efectos negativos para la salud
fisica y psiquicae de las personas y para los bienes.

En este sentido, la furisprudencia ha declarado
con reiteracidén que frente a 1inmisiones dafiosas o
molestas en propledad ajena los vecinos perjudicados
por ellas estanrn asistidos de accién civil para instar,
ante los tribunales de este orden jurisdiccional, el
cese de la actividad que las ocasiona Y% el
resarcimiento de los daflos y perjuicios en su caso
producidos, sin gue, a la aplicacidén de los mecanismos
tutelares civiles por los &rganos Jjurisdiccionales del

orden civil, sean obstaculo: a) la regulacidn
administrativa mds ¢ menos extensa de la actividad que
las origina, en censideracidn a los intereses
generales, singularmente los urbanisticos V%

medicambientales, eventualmente afectados por ella,
porgue hay que distinguir lo relativo a la tutela
preventiva de los intereses generales o publicos, de
ineguivoeca naturaleza administrativa, de lo gque atafie a
la propiedad intereses privadeos y a su proteccién, de
incuestionable cardcter civil (8TS5-16-1-89); b} 1la
remisidn de las normas civiles de vecindad a
disposiciones administrativas, porque la reintegracidn
de aquéllas no sustrae al Derecho c¢ivil las relaciones
que disciplinan, ni traslada sin mé&s el conocimiento y
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la resolucién de sus conflictos a la Administracidén vy
su  jurisdiccidén revisora; <) el ejercicio de la
actividad emisora con la preceptiva licencia
administrativa, porque dado su alcance limitado a las
relaciones entre la Administracién concedente y el
sujeto a quien se refiere, vy su neutralidad con
respecto a los derechos privades de tercercs, la
actividad emprendida vy ejercida «con la oportuna
licencia puede ser impedida por los tribunales del
orden civil a instancia de los particulares cuyos
derechos lleguen a verse lesionados por ella (STS 18-7-
97); v d} el desarrollo de la actividad con observancia
de las normas y medidas administrativamente requeridas
para su ejercicio, porgque su acatamiento y cumplimiento
no colocan al obligado al abrigo de la correspondiente
accién civil que los periudicados ¢ afectados puedan
ejercitar en defensa de sus derechos subjetivos
lesionados (STS 16-1-97)}, ni alteran la responsabilidad
de gquienes las cumplen cuando a las medidas
reglamentarias se revelan insuficientes para evitar
eventos lesivos (STS 12-2-87, 24-5-93 y otras muchas).

TERCERQ: Valoracién.~

En el presente caso, toda la pruebha practicada en
el procedimiento justifica que el demandado viene
ejerciendo la actividad de hosteleria en su vivienda,
sin tener ni licencia administrativa ni autorizacidn
alguna para realizarla. Asi se desprende de las
fotografias apcrtadas con la demanda (folios 34-52), en
la que se aprecian determinadas personas accediendo a
la vivienda con maletas, de la publicidad emitida en
internet (folios 75-77), en la que s3se ofrece el
algquiler de la casa completz, la numerosas denuncias
administrativas presentadas por la actora frente al
demandado por este motivo (folics 53-74 y 156-165), el
expediente sancionador tramitadc ante la Consejeria de
Turismo del Gebierno de Cantabriz por ejercicic ilegal
de esta actividad (folics 197-43%), vy las sanciones
impuestas por esa administracién en fechas 23 de marzo
de 2015 (folios 84-%87), y 14 de diciembre de 2015
(folios 459-465), por incumplimiento de la normativa
turistica, y gue le han supuesto unas multas de 10.0C0
€ y 15.000 € respectivamente, vy la suspensidén del
ejercicio de profesiones actividades turisticas durante
el pericde de un afic., Finalmente, el juzgado de lo
contencicso administrativoe numerc uno de Santander, en
sentencia de fecha 22 de diciembre de 2015 (folios 451~
454}, ha seflalado que "la vivienda colindante a la de
la acteora se destina a usos tercero para celebrar
fiestas de fin de semana, navideflas o despedida de
soltero"”, de forma. clandestina y sin haber obtenido la
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licencia de primera ocupacidn, la cédula de
habitabilidad o licencia de actividad hostelera. Por
ello, acuerda proceder a la clausura inmediata de la
actividad o establecimiento hostelero mientras no se
disponga de autorizacién para ello, ordenando =zl
Avuntamiento de Santander incoar expediente sancionador
Y tramitarlo hasta su c¢onclusidn por inflacién
urbanistica en relacién a los usos indicados careciendo
de licencia. Es decir, sobre los mismos hechos de
ejercicio de actividad molesta por parte de un
propietario, viene a disponer lo que también se pide de
forma similar en la demanda rectora del procedimiento.

Sin embargo, y aungue haya sido Justificada la
inmisién dafiosa o molesta en la propiedad del acter, y
derivada de la actividad hostelera ilegal ejercida por
el demandado en su inmueble, la pretensién de la
demanda consistente en que se le condene a "abstenerse
de habitar la vivienda de su propiedad o ceder la misma
terceros bajo cualguier modalidad, ya sea como vivienda
permanente o© tempcral, ' estacional o turistica, o
cualqguier otro uso en tanto en cuante no se obtengan
las autorizaciones administrativas gque habiliten el
aprovechamiento del mismc", no puede ser estimada. Ello
por varias razones. La primera, porque como se ha wvisto
en la deoctrina aplicakble al casc, los articulos 590 vy
1908 del cdéddigo civil, Unicamente permiten dos formas
de proteccidén juridica frente a inmisiones procedentes
de la finca ajena, como son la preventiva de obligar al
cese de la actividad molesta o a qgue ejecuten obras de
acondicionamiento que eviten la molestias que se vienen
produciendo, y la resarciteoria de abono de los darios y
perjuicios gue se le han causado por esas inmisiones.
Pero no la de privacidédn de la posesidn de la finca por
parte de su propiletario durante un tiempo indefinido,
ni tampoco la de prohibir su uso por terceros mediante
la cesién o el arrendamiento legal que pudiera
concertar, puesto que estas facultades son inherentes
al derecho de propiedad, gque Unicamente pueden ser
cercenadas en los c¢asos legalmente previstos, como
seria el supuesto del articulo 7.2 de la Ley 49/1960 de
Propiedad Horizontal, gque no es el caso. En segundo
lugar, porgue, aun en el supuesto de gque esa privacidn
de la ©posesidén fuera posible en estos cascs de
inmisicnes entre vecinos, sdlc cabria acordarse bajo un

plazo temporal concreto, y nco supeditarle a una
resolucidn administrativa indeterminada en forma vy
tiempo, va que tal posibilidad implicaria una

exproplacidén interina de las facultades del derecho de
propiedad en wvia c¢ivil no prevista legalmente. Y en
tercer lugar, ©Pporgque, aungue es clerto gque son
distintos los intereses generales o publicos, de
naturaleza administrativa, de los intereses privados y
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su proteccidn, de cardcter estrictamente civil, como en
el presente caso existe una sentencia dictada por un
juzgado de lo contencioso administrativoe que ordena la
clausura inmediata de la actividad o© establecimiento
hostelero del demandado mientras no se disponga de
autorizacién para elle, acordando asi el cese de la
inmisién ilegal denunciada en el presente juicio, es
claro que ha desaparecido el motivo gue ©podria
justificar la desproporcionada medida de privacion de
la posesién por tiempo indefinido pretendida en el
presente Jjuicio. En consecuencia v por todo lo
expuesto, la sentencia ha de ser desestimatoria de la
demanda

CUARTO: Costas.-—

En virtud del principio objetivo del vencimiento
establecido en el articule 394 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y dado el sentido desestimatorio
de la presente resolucidn, las costas procesales
causadas en esta instancia, habran de ser satisfechas
por la parte actora,

Vistos los preceptos legales citados y demas de
general y pertinente aplicacidn.

-

FALLO

Que desestimando integramente la demanda
interpuesta por la representacidn legal de D. 7
contra D.

- . debo absolver y absuelvo a éste a de
las pretensiones deducidas contra él1 en el presente
procedimiento, haciendo expresa condena en costas a la
parte actora.

La presente resclucidén, no es firme y contra la
misma cabe interponer recurso de APELACION en el plazo
de VEINTE DIAS desde su notificacién en legal forma;
recurso a presentar en este juzgado, para su resolucidn
por la Iltma. AUDIENCIA PROVINCIAL DE SANTANDER.

Asi, por esta mi sentencia, juzgando en primera
instancia, lo pronuncio, mando y firmo.



