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SENTENCIA n° 000032/2016
En Torrelavega, a 3 de marzo de dos mil dieciséis.

Vistos por el Ilmo./a D./biia. VERONICA PONTE
GARCIA, Magistrado del Juzgado de Primera Instancia de
Refuerzo de Torrelavega y su Partido, los presentes
autos de Juicio ordinario n® 0000527/2015 seguidos ante
este Juzgado, enr los gque han sideo parte COmMO
demandantes la “COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE

" de TORRELAVEGA y D°®
representados por el procurador D.

. Francisce Javier Calvo, y asistidos por el Letrado D,

César Pelldn; y como demandada o,

, representados por el procurador D. Fernando
Candela, y asistidos por el Letrado D. Paulino Sanchez,
socbre reclamacién de cantidad, ha dictado en nombre de
S.M. EL REY la siguiente sentencia.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que en fecha 11 de wayo de 2015, se
presentd ante este Juzgado, por el procurador D.
Francisce Javier Calvo, actuando en nembre Y
representacién de la parte actora, y asistido por el
Letrado D. César Pellén. demanda de juicio ordinario
contra D. ' ' -, fundando la misma en
los hechos que en ella constan, ¥ alegando los
fundamentos juridicos que estimé de aplicacién al caso,
para acabar suplicando que, estimando la demanda,
condene al demandado a satisfacer la suma de 9.608, 44
euros a favor de la COMUNIDAD DE- PROPIETARIOS * -

v : . a51 como la sum=2 de 2.275,37 euros a favor
de Da ‘ 4 , mas Llos intereses
legales desace la recua de interpelacién judicial y las
costas gue se causen.



SEGUNDO.- Que admitida la demanda y emplazada la
demandada en legal forma, se persond en autos por medio
del procurador D, Fernando Candela y asistido por el
letrado D. Paulino Sanchez contestando a la demanda en
los  términos que consta en autos, alegando las
excepciones de legitimacién pasiva, asi como distintas
cuestiones de fondo, y suplicando la desestimacidén
integra de la demanda con imposicién de costas a la
parte actora.

TERCERO.~- Que citadas ambas partes a la audiencia
previa, comparecieron ambas, y en el curso de la misma,
una vez admitidas las pruebas pertinentes y utiles vy
celebradas las mismas durante el plenario, quedando los
autos vistos para sentencia,

CUARTO. - En la tramitacidn de este
procedimiento, se han observado todas las
prescripciones legales.

HECHOS PROBADOS

UNICO.- De la documental y las testificales
practicadas durante el plenario, se deduce due son
hechos probados los siguientes: '

D. o T " . es hijo de uno de los
vecinos de la “COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE
- . “ de TORRELAVEGA, cuya presidenta

era D® ’ 3 S

“

Ante la falta de administrador, comenzd D. 3
a realizar las funciones del mismo
para la “COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE
T " de TORRELAVEGA.

A 27 de septiembre de 2012, se celebra reunién en

cuya acta consta que D. o h ‘ se
presenta comc administrador de . la  “COMUNIDAD DE
PRCPIETARIOS DE LA CALLE " de

TORRELAVEGA, En el mismo documento, se recoge dque sea
el susodicho “el encargado de formalizar todos los
tramites con los profesionales con el objeto de llevar
& cabo la obra accrdada”. Afiade que “acordado todos a
favor; solicitar las ayudas pertinentes por pate de las
administraciones publlcas, 1ncluldo el plan ARI, y sea
el administrador S el encargado de
solicitar y formalizar las mlsmas” {DOC aportados en la
audiencia previa),
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Ei 21 de di~iembre de 2012 se emite factura a
cargo de D* ", por importe de
1.800 euros, en concepto de obras de “reparacidn del
bafio” (DOC & de la demanda).

Fl 31 de diciembre de 2012 D, -
presenta, en nombre de la “COMUNIDAD DE

'PROPIETARIOS DE LA CALLE : de

TORRELAVEGA, "“solicitud de Calificacidén Provisional de
Rehabilitacién Protegida en Area de Rehabilitacién
Integral, en relacidén a unas obras a realizar en el
edificio/vivienda sito an la Calle

de Torrelavega”. En el mismo, constabe la descripcidn
de las obras (“cambio ascensor y reforma bafo). Como
datos del promoteor, se hacen constar leos del demandado,
si bilen también constan el DNI de la presidenta y 1la
tarjeta de identificacidén fiscal de la comunidad
actora.

Por medio de escrito de 12 de febrero de 2013
(notificade el 19 del mismo mes, como consta en la
pagina 23 de los documentos aportados en la audiencia
previa), se requiere a D. S - como
persona interesadzs, para que presente nuevos documentos
necesarios para el expediente, Ante el incumplimiento
de" dicho requerimiento. se le tiene por desistido por
medic de resolucién de 9 de septiembre de 2013 (como se
deduce de la copia de la resolucidn elaborada por el
Gobierno de Cantabria de 5 de mayo de 2014, aportado
como NOCL co» la demanda). Todo ello le es notificado a
D. : " T {DOC aportades en la
audiencia previa).

La peticién de subvencidn tenia por finalidad la
cbra y cambio de aparato elevador. Ello se sometia al
Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que
se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién

12009-2012 y Decrete 68/2009 de 24 de septiembre de la

Consejeria de Obras PGblicas del Gobierno de Cantabria,
publicado en el BOC 189 de 1 de octubre de 2009 (oficio
del Gobierno de Cantabria de enero de 2016).

De confermidad con el articulo 58, se establece
como requisitos “para la Obtencién de la Calificacidn
Provisional de Rehabilitacidn Protegida” los
siguientes: “a) Que las actuaciones se incluyan dentro
de las seflaladas en el articulo antericr, excluyendo
aquellas que tengan por objeto obras de mera
conservacién y ornato del edificio o vivienda”
“b) Para el supuesto de calificacién de rehabilitacidn
protegida para acogérse posteriormente a las ayudas a
la rehabilitacién aislada de edificios y viviendas
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(RENOVE), que al menos, el 25 por 100 del presupuesto
protegido de la actuacién esté dedicadoe a la
utilizacién de energias renovables, la mejora de la
eficiencia energética, la higiene, la salwd vy
proteccién del medio ambiente, y 1la accesibilidad del
edificio”, “e) Que las obras no hayan comenzade cCoOn
anterioridad a la inspeccién de los servicios técnicos
de vivienda. La Direccién General de Vivienda
Arguitectura, excepclonalmente y en casos debidamente
justificados podra autorizar el comienzo de las obras,
sin perjuicio de la obligacién de cumplir el resto de
los requisitos exigibles para la obtencidén de la
calificacién”, “d) Que la actuacién haya obtenido 1la
preceptiva licencia municipal de obras” y “e) Que en =l
casc de obras sobre elementos comunes del edificio, el
presupuesto haya sido aprobado por acuerdo de la
comunidad de propietarics, c¢on expresa mencidén del
nembre o razdédn social del contratista o contratistas
adjudicatarios de lss obras y de la distribucién del
importe del presupuesto de adjudicacién entre cada uno
de los mismoz®”, “f) Que los edificios a rehabilitar no
obtengan ni hayan obtenido ninguna ayuda publica para
la misma actuacidén, en los diez ahos inmediatamente
anteriores a la solicitud de calificacién de la nueva
actuacisén, salvo los casos excepcionales en que asi lo
autorice un Convenio firmado entre el Gobierno de
Cantabria vy el Ayuntamiente  correspondiente” vy
finalmente, “g} Que el edificio este destinado, al
menos en un 50% de su superficie a uso
residencial” (documento aportado en la contestacidn a la
demanda) .

Segun el Real Decreto 72066/2008, de 12 de
diciembre, por el gque se regula el Plan Estatal de
Vivienda establece la “cuantia de la subvencidén por la
rehabllitacién de edificics, que ascenderia a una ayuda
del 40% del presupuesto protegido individual de cada
vecino, con una cuantia maxima por vivienda
rehabilitada de 5.000 eurocs. Esta subvencidén se veria
incrementada con un 10% del presupuesto protegido con
el limite de 5007 euros (oficio del Gobierno de
Ccantabria de enerc de 2016).

En 2 de octubre de 2014, la comunidad actora
comienza las obras (DOC5 de la demanda) .

El1 24 de noviembre de 2014 se celebré Acto de
Conciliacién, sin avenencia (DOCL3 de los aportadoes con
la demanda). ' : : T



AUMNISTRACION
BE JUSTICIA

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.~ La parte actora ejercita una accién de
indemnizacién de dafios y perjuicios ex arts. 1101 ¥
1104 gel Cédige Civil derivados de un mal o negligente
asesoramiento vy gestién fiscal por parte de la
demandada. En este sentido, la actora ejercita accién
de responsabilidad contractual, derivade de un contrato
de asesoria juridica que mediaba entre las partes ¥y
asi, considera que dada la falta de entrega de los
documentos para los gque fue requerido en la peticién de
subvencién, por parte de la demandada, esta ha
infringide la diligencia debida en la ejecucidén de su
deber de prestar los servicios de asesoramiento, lo que
ie ha supuesto la pérdida de una subvencidn y por ello,
reclama el pago de la cantidad de 11.883,81 eurcs, en
concepto de los supuestos dafios derivados de una falta
de diligencia por parte de la demandada en la peticidén
de una subvencion.

Por su parte, la demandada, oponiendo la falta de
legitimacién pasiva, alega gue no existia un contrato
de asesoramiento y que solo ayudaba a la demandante por
cuanto su padre trabaja en dicha comunidad, negando
cualquier contratoe de arrendamiento de servicios,
También se impugna la cuantia, entendiendo gque, por un
lado, las obras ya se habian iniciado por lo que no se
podrian reclamar estas y, por otro lado, se afirma gue
se refiere a facturas proforma.

El objeto de este Juicio es, por ende, la
existencia del contrato de asesoramiento de las partes
y cuantia, asi como si se dan los requisitos
jurisprudenciales para poder hablar de falta de
diligencia y en consecuencia, la responsabilidad de la
pérdida de la subvencion.

SEGUNDO.- En cuanto a la falta de legitimacidn
pasiva, considera el demandado que no existe un
contrato de administracién que lo vincule con la
actora. Sin embarge, la accién que ejercita la actora
en este procedimiento es de reclamacidn de cantidad por

responsabilidad contra la demandada, sea esta
responsabilidad calificada de contractual, sea
extracontractual,

En este sentido, es necesario traer a colacidn la
doctrina del Tribunal Supremo sobre la unidad de culpa.
Asi, la STS de 7 de noviembre de 2000 y, entre otras,
30 de marzo de 2006 admiten “la yuxtaposicidn de
acciones en 1la respongabilidad contractual v
extracontractual, gque responden a los mismos principios
y la misma realidad aunque tienen diversa regulacidn
positiva: es la llamada "unidad de la culpa’.




Al hilo de lo anterior, las SSTS de 28 de junio
de 1897, 2 de noviembre de 1999, 10 de noviembre de
1999 y 30 de diciembre de 1999 “mantienen decididamente’
que cuando un hecho daliosc es viplacidn de una
obligacién contractual y, al mismo tiempo, del deber
general de no dafiar a otro, hay una yvuxtaposicidn de la
responsabilidad (contractual ¥ extracontractual) y da
lugar a acciones que pueden ejercitarse alternativa y
subsidiariamente. En segundo  lugar, es doctrina
reiterada de esta Sala gue el cambio de calificacidn o
de fundamento juridico que no altere el resultado de la
acclidn, no da lugar a la casacidn®.

Por ende, segin esta jurisprudencia, se permite
que “el juzgador pueda intercambiar dichas acciones de
responsabilidad contractual y extracontractual sin
necesidad de incurrir en incongruencia”. En este
sentido, las SSTS de 18 de febrero de 1997y de 8 de

abril’ de 1999 establecen gque “Conocidas son las

dificultades {reconocidas doctrinalmente) de 1a
delimitacién del campo propic de la responsabilidad
civil por culpa extracontractual Y culpa contractual,
dificultades gue, en muchas ocasiones -—cOmo OCUII€ en
el presente caso- tienen por causa {Jue el mismo hecho
dafioso configura tanto un supuesto normativo como otro
lo que determina, en términos procesales, un cohcurso
de normas coincidentes en una misma pretensidn, fijada
en Jlo sustancial por la unidad de los acontecimientos
histdéricos que justifican el "petitum” indemnizatorio.
Con excepciones, la doctrina civilista actual sostiene
gue seria errcépeo considerar Jue perjudicado ha
fundamentado su demanda de indemnizacidn sélo en normas
de responsabilidad extraceontractual o solo en normas de
responsabilidad contractual, el drgano jurisdiccional
incurre en incongruencia, por cambio de la causa de
pedir si funda la decisidn en normas de culpa distintas
de las invocadas. La "causa petendi" que con el
"vetitum" configuran la pretensién procesal de define
por el relato de hechos y no por la fundamentacidn
juridica, gque, en casos de culpa, no vincula al
Tribunal ni en la calificacidn de la relacidn juridica
controvertida, ni en las normas de aplicacidn de manera
que el OJrgano Jjurisdiccional actua dentro de los
limites de la congruencia, aungue cambie el puntc de
vista juridico. La jurisprudencia de esta Sala se ha
decantado en esta linea, conforme al concepto de uynidad
de culpa".

Con base a lo anteriormente expuesto, la
demandante tiene derechc a reclamar contra aquel cuya
accidén u omisidén le haya ‘causado un dafio, sea dentro
el 4&mbito contractual {que, en este caso, no ha
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quedado acreditado}, sea en el ambitc extracontractual,
de conformidad con el articule 1902 del Cddigo civil,
mencionado en la demanda, en cuya virtud “el que por
geccion u omisidn causa dafic a otro, interviniendo culpa
o negligencia, estd obligado a reparar el dado
causado”,

Ello supone gque cumple lo dispuestc en el
articulo 10 de la Ley de Enjuiciamiento civil 1/2000,
al poder comparecer y actuar en Jjulcio como titulares
de-la relacidén juridica u objeto litigioso, por lo que
se debe desestimar esta excepcidn.

TERCERO.-~ A pesar de las alegaciones de la
demandada, en cuanto a la relacidén gue mediaba entre
las partes, del interrogatorio de la actora, se deduce
que el demandado cobraba una cantidad mensual, cantidad
gue se recchoce en la misma contestacidén si bien por
otros conceptos.

Asimisme, prestaba servicios de asesoramiento ({si
bien, mantiene que exceden de sus competencias}).
Adicionalmente, se presenta el mismo come administrador
de la comunidad actora, siendo “el encargado de
formalizar todos los tramites con los profesionales con
el objeto de 1llevar a cabo la obra acordada” vy
“solicitar las ayudas pertinentes por parte de las
administraciones publicas, incluide el plan ARI, y sea
el administrador ' b ; el encargado de
solicitar y formalizar las mismas” (DOC aportados en la
audiencia previa). :

Asi, de conformidad con el articulo 20 de la Ley
de Propiedad Horizontal de 1960 sefiala que “Corresponde
al administrador: a) Velar por el buen régimen de la
casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos
efectos las oportunas advertenclas y apercibimientos a
los titulares”, “e) Atender a la conservacién vy
entretenimiento de la casa, disponiendo ilas
reparaciones y medidas que resulten urgentes, dando

- inmediata cuenta de ellas al presidente ¢, en su caso,

a los propietarios” vy, entre otras, “d) Ejecutar 1los
acusrdos adoptados en materia de obras y efectuar los
pagos vy realizar los cobros gue sean procedentes”.

En el ejercicio de estas funciones, a fecha de 31
de diciembre de 2012, D. i
presenta, en nombre de la “COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE
LA CALLE . ; N de TORRELAVEGA,
“solicitud de Calificacién Provisional de
Rehabilitacién Protegida en Area de Rehabilitacién
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Integral, en relacién a unas obras a realizar en el
edificio/vivienda sito en la Calle . ' z '
de Torrelavega”. Agimismo, se presenta como
representante y promotor, seflalando sus datos por lo
que fue al Unico que se le notificéd el requerimiento de
completar la documentacidén, come se deduce de 108
documentos gque se aportan en la audiencia previa y del
oficio del Goblernc de Cantabria de enero de 2016,

En consecuencia, de lo anterior se deduce la
existencia de un contrato, A continuacién, procede el
anélisis de la naturaleza juridica de la relacidn
contractual, debiendo resaltar gue~dicha cuestidn ha
sido y continta objeto de debate.,” Asi, la SAP de
Pontevedra de 30 de octubre de 2012 o la SAP de
Baleares de 30 de mayo de 2012, recuerdan que "dos son
las posturas que se han mantenido en la doctrina y en
la jurisprudencia menor respecte a la naturaleza
juridica de este contrato celebrado entre la Comunidad
de Propletarios y el Administrador.

Segin una de estas posturas, se considera que la
relacién Jjuridica gque vincula a la Comunidad de
propietarios con el Administrador constituye un
contrato de arrendamiento de servicios previsto en
el articulo 1544 del Cédige civil, en virtud del cual
el arrendador (el Administrador) se obliga a prestar
los servicios que se especifican en el articulo 20 de
la Ley de Propiedad Horizontal y el arrendatario (la
Comunidad de Propietarios) a pagar un precio ciertc por
ello.

Dado que el contrato de arrendamiento de servicios
genera obligaciones reciprocas para ambas partes
contratantes, en base a lo dispuesto en el articulo
1124 del (Cdédigo civil, se entiende implicita la
facultad del arrendatario que ha cumplideo sus
obligaciones de resolver la relaciédn juridica
contractual antes del transcurso del plazo pactado
cuando el arrendador incumpla sus obligaciones y sin
que de esta resolucién anticipada de la relacidn
contractual, que puede hacerse extrajudicialmente (sin
perjuicio de su posterior control judicial), se derive
indemnizacién alguna a favor del arrendador. Pero si el
arrendatario, unilateralmente y con anterioridad al
transcurso del plazo pactado, resuelve la relacidén
juridica contractual sin concurxir el incumplimiento
obligacional del arrendador, exigide en el articulo
1124 del Cédigo c¢ivil, se trataria de un contratante,
el arrendatario, gque habria contravenido el tenor del
contrato al no respetar el plazo pactado, por lo que
quedaria sujeto, con base en el articule 1101 del
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mismo cuerpo legal, a la indemnizacidén de los dafios vy
rerjuicios causados al arrendador, gue comprendera no
sdlo el wvalor de la pérdida que haya sufrido, sino
también el de la ganancia gque haya dejado de obtener
{articulo 1106 del Cddigo civil).

Segun la otra de las posturas se considera que la
relacién juridica que wvincula a la Comunidad de
Propietarios con su Administrador nace © arranca de un
contrato de mandato, previsto en el articuleo 1709 del
Cédige c¢ivil, retribuido (peosibilidad gque se contempla
en el parrafo segunde del articulo 1711 del Cédigo
civil) y sometido, en ausencia de pacto expreso en el
contrato, al plazo anual del art. 13-7-1° LPH.

Al tratarse de un mandato, aunque sea retribuido y
sometido a un plazo de duracién, es de aplicacidén lo
dispuesto en el articuleo 1733 del Cédigo civil,
conforme al cual "El mandante puede revocar el mandato
a su voluntad, y compeler al mandatario a la develucidn
del documento en que conste el mandato”™. Con lo que el
mandatario, ante una revocacidén por el mandante del
mandato retribuidoe con anterioridad al plazo pactado,
sb6lo tendria derechc a reclamar la indemnizacidén de
todos los dafios y perjuicios que le haya causado el
cumplimiento del mandato sin culpa ni imprudencia del
mandatario, tal y como establece el articulo 1729 del
Codigo civil,

sin embargo, esta consecuencia Jjuridica ha side
revisada por la doctrina jurisprudencial, para la cual
la revocacidén por el mandante del mandato retribuido
con  anterioridad al plazo pactado da lugar a una
indemnizacidén a favor del mandatario por los dafios y
perjuicios ocasionados que comprenderd no sélo el valor
de la pérdida que haya sufrido sino también el de la
genancia gque haya dejado de obtener, salvo que concurra
una "justa causa" para la revocacidén (SSTS de 21 de
diciembre de 1963, 25 de noviembre de 1983 y 3 de marzo
de 1908).

En los Gltimos afios, las sentencias dictadas en
las distintas &Audiencias Provinciales se decantan a
favor del mandato y en detrimento del arrendamiento de
servicios y ello en base a la diccién del parrafo
segundo, del numero 7 del articulo 13 LPH, en el que se
emplea la palabra ™mandato", o bien acudiendo al
criterio de la '"sustituibilidad" que se emplea en
la STS de 14 de marzo de 1986 para distinguir el
mandato del arrendamiento de servicios”.

La STSJ de Castilla y Ledn de 9 de octubre de 2012
califica este negocio juridico como de arrendamiento de

9




servicics, o como contrato "mixtc de arrendamiento de
servicios y mandato, si se quiere™. La SAP de Valencia
de 23 de julio de 2012 recoge que "el Tribunal Supremo
tiene reiterado, conforme a la doctrina mayoritaria, la
tesis de que se trata de un mandato "sul generis" de
los articulos 1709 y siguientes del Cédigo Civil".

La SAP de Baleares de 18 de abril de 2012
proclama que "La naturaleza de la relacidén juridica que
liga & la administradora con la Comunidad es compleia,
puede asimilarse al arrendamiento de servicios, pero
también guarda indudables analoglas, gue incluso
reconoce el propio texto de la Ley de Propiedad
Horizontal en su articulo 13.7 con el mandato™.

Por su parte, la SAP de Ourense de 30 de enero de
2013 se desmarca de este criterio genérico aprioristico
y opta por el andlisis del caso concreto: "La sentencia
apelada parte de considerar la relacidn habida entre
las partes como si de un mandato se tratara, conclusién
no compartida por este Tribunal. El articulo 13 de la
Ley de Propledad Horizontal sefiala en su pérrafo 6 que
al cargo de Administrador podra ser ejercido pox
personas fisicas con cualificacidn profesional
suficiente vy legalmente reconocida para ejercer dichas -
funciones y gue también podran asumir esa funcidn
corporaciones y otras personas Juridicas en los
términos establecidos en el ordenamiento juridico. EI
elenco de obligaciones que se contempla en el contrato
aportado por la demandante (folio 89) muestra come la
funcién de la demandada era de gran amplitud,
trascendiendo a 1lo que puede calificarse como mera
administracién ordinaria de la comunidad pues se
incluyen actuaciones de asesoramiento Yy ejecucidén de
acuerdos adoptados en la Junta. El propio contrato
contiene la denominacién de prestacién de servicios. La
figura del mandato no encaja propiamente en 1la
actuacién de la demandada pues su actividad va mas alla
de la realizacién de actos por cuenta y encargo de la
comunidad para pasar a realizar actuaciones propias de
érgancs de la comunidad. La sentencia del Tribunal
Supremo de 14 de marzo de 1986 indieca que la distincion
entre mandato y arrendamiento de servicios se apoya én
la idea de la sustituibilidad, "de tal manera que sélo
puedan ser obijeto posible de mandato agquellos actos en
que quepa la sustitucién, o sea los que el demandante
realizaria normalmente por si mismo, que pertenecen a
la esfera propia de su misma actividad y que nada
impide poderlos realizar por medio de otra persona,
pues cuando asi no es, © lo que es lo mismo, cuando se
encomienda a otra persona, la prestacidén de servicilos
que normalmente no pueden ser realizados ni son de la
propia actividad de la persona que los encomienda a
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otre se estd ante la figura del arrendamiento de
servicios. Pues bien, desde esa consideracién el hecho
de que profesionalmente se dedique la entidad demandada
a la prestacién de servicios a comunidades para la
realizacidn de actividades de administracién de modo
profesional muestra que la relaclén Juridica se
incardina dentro del arrendamiento de servicios, maxime
cuando dentre del objeto del contrato aparecen
prestaciecnes gue no son propias del Administrador, si
fuera una persona integrante de la comunidad, sino al
margen de tal relacién, come sucede en los casos de
asesoramiento. Al margen de lo anterior, resulta que la
propia norma, el articulo 13 de la Ley de Propiedad
Horizontal contempla en su apartado 7 que es posible
que por acuerdo de la junta de propietarios se remueva
de su cargo al Administrador y si bien la norma alude a
la expiracién del mandato, tal referencia no debe
entenderse equivalente a la figura contractual sino a
la duracidén del nombramiento".

En cualquier caso, el estudio de una posible falta
de correcto cumplimiento de sus funciones por parte del
administrador y si existia Jjustificacidén o no para su
cese antes de la expiracidon del plazo contractual,
desde la perspectiva del mandato, se relacionan con la
existencia de Jjusta causa o noc para la revocacidn
anticipada, con los consiguientes efectos sobre la
relacién juridica ({(de obligacién o no de resarcir al
mandatario), tal y como recogen la SAP Cantabria, secc.
22, de 10 de octubre de 2007 'y la ya citada SAP
Baleares, secc. 5%, de 30 de mayoc de 2012 (téngase en
cuenta, por su interés, 1los criterios gque esta ultima
resolucién recoge para definir el concepto "justa
causa'}.

Adoptando la segunda opcién jurisprudencial, y a
1a vista del contenido del contrato verbalmente
suscrito entre las partes, se debe considerar que ia
relacién existente entre las partes es, sin duda, 1la de
un arrendamiento de servicios.

En cualquier caso, de las alegaciones de la
demandada se deduce que la parte actora ejercita una
accién de indemnizacién de dafies y perjuicios ex arts.
1101 y 1104 del Cédigo Civil derivados de un mal o
negligente asesoramientc y gestitdn fiscal por parte de
la demandada.

En este sentido, la SAP de Logrefio de 12 de julio
de 2011 y SAP de Valencia numero 40/2009, de 2 de
febrerc reconocen que “La doctrina jurisprudencial en
el caso de negligencia derivada de un arrendamiento de
servicios T[.] ha reiterade que la obligacidén del
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profesional es siempre de medios o actividades v no de
resultado, de modo que el mismo, con tal de que actie
conforme a la "lex artis", no puede considerarse
responsable del resultado, y el actor, segun el
articulo 217 de la LEC, tiene la carga de probar que se
ha infringido por el profesicnal dicha "lex artis", sin
gue baste una mera afirmacion.

Este arrendamliento se regula en el articulo 1.544
del CC, en virtud del cual el asesor se obliga a canbic
de una remuneracién a prestar unos servicios,
desplegando su actividad profesional con la debida
diligencia y acorde con las leyes y su "lex artis" y
para gque puede apreciarse la responsabilidad civil
contractual por culpa (art. 1.101 del Cc } es preciso
que concurra la previa existencia de una relacién
contractual, una accién u omisién culposa del demandado
en el cumplimiento de su obligacidn contractual, un
dafio, y la relacién de causalidad entre la accgidén ¥y
omisién culposa del demandado y el dafio en el
demandante (STS de 4 de marzo de 1995 y de 10 de
octubre de 1990).

Por otro lado, resulta evidente que la relacién
con el cliente estd basada en la confianza,
precisamente por el desconocimiento que tiene la
persona que acude a dicho profesional buscando un
asesoramiento y asistencia técnica por lo que, el deber
de prestacién del servicio conlleva igualmente el deber
de fidelidad propia de la relacidn contractual
(articulo 1258 del Cédigo Civil) y exige la eijecucidn
éptima del servicio contratado, al suponerse la
adecuada preparacién profesional vy el cumplimiento
correcto, La diligencia en la prestacién del servicio
al profesional es mayor que la genérica a gue refiere
el Cédigo Civil sentada en el buen padre de familia,
por los cénones profesionales recogidos en las normas
de deontologia profesicnal. Por consiguiente, si no se
ejecuta o) se hace incorrectamente el servicie
contratado, surge la responsabilidad del administrador
en cuanto haya actuado sin la diligencia exigible u
omitida ésta, genera unos perjuicios con su
consiguiente obligacién resarcitoria, por aplicacidn
del articulo 1101 del Cédigo Civil,

En este orden de cosas, partiendo de que se esté
en la esfera de una responsabilidad subjetiva de corte
contractual, en donde no opera la inversidén de la carga
de la prueba, serad preciso, pues, como "prius" en ese
juicio de reprecche, acreditar la culpabilidad, siempre
Y cuando quepa imputdrsela personalmente al
administrador interviniente, sin que se dude due, &
tencr del principic general del art. 217 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, dentro de esta responsabilidad
contractuzl, serd el actor o reclamante del daio, esto

es, el cliente, como se ha dicho, el que deba probar
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los presupuestos de la responsabilidad del profesional,
el cual "ab initio", goza de la presuncién de
diligencia en su actuacién profesional”.

ADMINISTRACION
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jurisprudencial expuesta, para que pueda apreciarse la
responsabilidad civil contractual por culpa (articulo
1.101 del Cédigo civil) es preciso gque concurra una
accién u omisién culposa del demandado en el
cumplimiento de su obligacién contractual, un dafio, v
l1a relacién de causalidad entre la accidén y omisidén
culposa del demandado y el dafioc en el demandante (SSTS
de 4 de marzo de 1995 y 10 de octubre de 1%90). Procede
el estudic de las circunstancias del casc y comprokar
si concurren los requisitos jurisprudencialmente
exigidos para que surja la responsabilidad contractual.

En el presente supuesto, ha de valorarse si se
cumple el primer requisito jurisprudencialmente exigido
para originar el derecho a indemnizar, cual es el de la
accién u omisidén antijuridica o ilicita. Primero, hay
‘aceién u omisién antijuridica o ilicita, esto es, la
falta de actuacién diligente por parte del demandado,
puesto que decididé llevar a cabo la lo necesario para
la subvencién, entregando los papeles en su nombre, en
interés de la comunidad actora, perc una vez gue se le
notificé la necesidad de entregar mds papeles, en vez
de cumplir con dicho requerimiento o bien, ponerlo en
conocimiento de la actora, dejé que trascurriera el
tiempo, lo que supuso que se le tuvo como desistido de
la peticién de subvencion.

Asi, alega la demandada gue fueron ilos
propietarios los que no aportaron la documentacién
necesaria, pero no sabian de requerimiento del Gobierno
de Cantabria ni tampoco el demandado lo puso en
conocimiento de la comunidad. Asimismo, se alega que
las obras se iniciaron, el caso de D® T1 -

RUGARIN, con anterioridad a que recaYera"ié‘resolucién
administrativa.

No okbstante, olvida la actora  due como
administradora, con incumplimiento de lo dispuesto en
el articuloe 20 de la LPH, “el hecho de gue como
profesionales en la materia, cuyo conocimiento de los
tramites a realizar y exigencias a observar, debe
presumirse, no tuvieron en cuenta dos circunstancias:
que hubieran debido advertir a la comunidad de que la
obtencién de las ayudas les obligaba a dilatar el
comienzo de las obras hasta que recayera resolucién
administrativa; y que eventualmente, en <aso de no
resultar aconsejable tal retraso, los demandados pedian
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también alegar ante la administracidén razones de
urgencia para el inigio de los trabajos”, vy sclicitar

que los técnicos del Gobierno de Cantabria
£ G inspeccionaran el edificic para dar el visto buenc al
ADMETESTRACION inicio de los trabajos, de conformidad con el articulo

DE JUSTICIA

.58, apartado ¢} del Decreto 68/20092 de 24 de septiembre
de la Consejeria de Obras Piblicas del Goblerno de
Cantabria, publicado en el BOC 189 de 1 de octubre de
2009.

Tal cmisidén de informacidén respecte a los
requisitos ‘de la subvencién y posteriormente, la falta
de solicitud a . los propietarios de la documentacidn que
se le habia regquerido que aportara suponea
una negligencia en el cumplimiento de las obligaciones
dimanantes de la relacién contractual que vincula a
los administradores con 1la comunidad. Relacién gue se
concreta en un arrendamiento de servicios por el cual,
respecto a los trabajos de rehabilitacidén, se obligaban
no sélo a proporcionar a los propletarios los impresos
de solicitud y pedirles la documentaciédn necesaria para
_su presentacidén en el organismoc administrativo, ~sino
también a observar todos las exigencias necesarias para
que tal solicitud fuera atendida, entre ellas la de
advertir a la comunidad que debiaz esperar a dque se
cumplieran los tramites previstos en la norma, antes de
iniciar las obras, en el caso de D? o

Resulta patente que ia comunidad, cuya
administracién se encargé a la demandada, a cambioc de
sus correspondientes honoraries, no tenia okbligacidn
alguna de conocer los términos en gque se concedlia 1la
subvencién o ventaja fiscal, puesto que para tramitar
cualguier ayuda ante la administracidn {ademds de otras
tareas) habia contratade a los demandados, deiegando en
ellos cualguier gestién a realizar en interés de los
copropietarios (SAP de Guipuzcoa de 21 de noviembre de
2008 .

Segundb, existe una lesién que es la pérdida de
la subvencién para la comunidad. En este sentido, las
SSTS de 29 de marzo de 2001 y 26 de octubre de
2005 indican que «La doctrina que mantiene la
posibilidad de apreciar el efecto indemnizatorio por el
simple incumplimiento, se refiere a supuestes en gque el
incumplimiento determina "por si mismo" un dafio o
periuicio, una frustracién en la economia de la parte,
en su interés material o moral (STS de 18 de julio de
1897 vy 16 de marzo de 1999) lo gque ocurre cuando se
deduce necesaria y fatalmente la existencia (sentencias
de 19 de octubre de 1994, 11 de julio de 1997, 16 de
marzo y 28 de diciembre de 1999, entre otras), o es una
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consecuencia forzosa (Sentencia de 25 de febrerc de
2000), o natural e Iinevitable (Sentencias de 22 de
octubre vy 18 de diciembre de 1995), o se trata de danos
incontrovertibles (Sentencia de 30 de septiembre de
1989}, evidentes {Sentencia de 23 de febrero de 1998) o
patentes ( STS de 25 de marzo de 1998). La prueba de la
existencia del dafio ha de hacerse en la fase probatoria
del proceso (STS de 31 de enero de 2001).

En relacidén con los dafios, consta acreditade, que
precisamente por esa omisién en la entrega de la
documentacién requerida supuso gue se tuviera por
desistido en la peticién de 1la subvencidén y en
consecuencia, la pérdida de la misma.

En este punto, se debe distinguir: una cosa es
la peticién de la ayuda y otra distinta es la
prosperabilidad de la peticién o la concesién misma de
esa ayuda, 1a cual en principio no depende de la
voluntad de quien actud negliigentemente {demandado)

sino de la resolucién de un organismo distinto

{Gobierno de Cantabria)l. En estos supuestos se
considera gque el dafio producido es una "pérdida de
oportunidad", la cual, si tiene contenido econdnico,
constituird un dafio patrimeonial.

Por tanto, en cuantoc a la produccién del dano,
resulta evidente que esa pérdida de oportunidad se ha
producide, vy elle en base a la negligencia del
demandado en la gestién de la ayuda solicitada.
Cuestién distinta es la valoracién que deba darsele a
la misma, y a este respecto la S5TS de 27 de julic de
2006 que aungue referida a un procurador es aplicable
al supuesto enjuiciadeo, indica que "la valoracidédn de la
pérdida de oportunidades de caracter pecuniario abre un
abanico que abarca desde la fijacidn de una
indemnizacién equivalente al importe econémico del bien
o derecho reclamado, en el caso de que hublera sido
razonablemente segura la estimacién de la accidn, hasta
la negacién de toda indemnizacién en el caso de que un
juicio razonable inclline a pensar due la accidén era
manifiestamente infundada o presentaba obstaculos
imposibles de superar y, en consecuencia, nunca hublera
pocido proesperar en condiciones de normal
previsibilidad. El dafio por pérdida de oportunidades es
hipotético y no puede dar lugar a indemnizacién cuando
hay una razonable certidumbre de la imposibilidad del
resultado. La responsabilidad por pérdida de
oportunidades exige demestrar que el perjudicado se
encontraba en una situacién factica o juridica iddnea
para realizarlas". '
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FEn el presente supuesto, por tanto, debe hacerse
un juicio aproximado de valor acerca de la
prosperabiiidad de la concesidn de la ayuda, y a tenor
de los datcs obrantes en autos, las obras tenian por
objeto mejorar la accesibilidad al inmueble, cumpliendo
los regquisitos del articulo 58 del Decreto 68/2009 de
24 de septiembre de la Consejeria de Cbras Publicas del
Gobierno de Cantabria, publicado en el BOC 189 de 1 de
octubre de 2009, si bien, solo faltaba gue se entregara
cierta documentacién (folio 24 de los documentos
aportados durante la audiencia previa), gque se podia
obtener en el plazo de 10 dias, si se hubiera cumplido
el reguerimiento,.

Respecto al punto c) del mencionade precepto (“Que
las obras no hayvan comenzade con anterioridad a la
inspeccién de los servicios técnicos de vivienda. La
Direccién  General de Vivienda y  Arquitectura,
excepcionalmente y en casos debidamente Jjustificados
podrad autorizar el comienzo de las obras, sin perjuicio
de la obligacién de cumplir el resto de los reguisitos
exigibles para la obtencidn de la calificacién”), en el
casc de D? ’ va habia comenzado
las obras, como se deduce de la factura por importe de
1.800 euros, en concepto de obras de “reparacidén del
bafic” que consta eomo DOC 6 de la demanda. Por ello, en,
cuanto a esta, no habria prosperabilidad en los
términos anteriormente explicados, por lc que respecto
a esta, no cabe hablar de lesidn.

Per lo anteriormente expuesto, es de entender dque
el dafic esta acreditado y que la cuantia econdmica en
base al principio de ™restitutio in integrum"™ debe
consistir en el abono de las cantidades dejadas de
percibir (SAP de Madrid de 26 de febrero de 2007), en
los términos que explica el oficic del Gobierno de
Cantabria. En consecuencia, salvo para D°? B,
' T o , suficientemente estan acreditados
los perjuicios ocasionados a la comunidad actora. Sin
embarge, es objeto de controversia la cuantia del
perjuicio derivado de la perdida de la subvencion. ’

En este sentido, es aclaratorio el oficio del
Gobierno de Cantabria de enero de 2016. Asi, segun el
Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que
se regula el Plan Estatal de Vivienda establece la
“cuantia de la subvencién por la rehabilitacidn de
edificios, que ascenderia a una ayuda del 40% del
presupuesto protegido individual de cada vecino, con
una cuantia maxima por vivienda rehabilitada de 5.000
euros. Esta subvencién se veria incrementada con un 10%
del presupuesto protegide con el limite de 500 euros”.
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"Establece el articulo 48 de dicho texto legal que
“el presupuesto protegide es el coste maximo de
ejecucién de la rehabilitacién de las viviendas vy
edificios, a cuyos efectos se computard una superficie
util maxima de 90 metros cuadrados por vivienda”.

Asi, los presupuestos de cada vecino constan en
los documentos 2 a 12 de la demanda, con excepcién de
D* " el . . . . ( DOC 6 de la demanda), por
los motivos ya expuestos. De lo anterior, se deduce que
la suma total es de 34.148,56 euros, los cuales se han
de dividir entre 23 vecinos (18 viviendas m&s 5
locales, segun la peticién de subvencidén, como consta
en los documentos aportados durante la audiencia
previa), lo que arrcja un resultade de 1.484,72 euros,
cuyo 40% es 593,88 euros gue constituye el “presupuesto
protegido individual de cada vecino”, gue es lnferior a
les 5.000 eurocs de mdximo,

En consecuencia, la cuantia de la subvencidn
habria sidc de 593,88 euros por vecino y por ende, en
total (multiplicando esta cantidad por el numero de
vecinos) es de 13.659,42 euros.

Sin embargo, dadp que la cantidad reclamada para
la comunidad era de 9.608,44 euros, por el principio
dispositivo gue rige el proceso civil, es esta la
cantidad que se debe indemnizar, si se cumplen el resto
de requisitos jurisprudencialmente exigidos para
originar la obligacién de indemnizar.

Tercero, como se ha razonado anteriormente existe
culpa del agente, por cuanto si hubiera actuado
diligentemente, se habria informado a la comunidad de
propietarios y subsanado la peticidn, pudiéndose
acceder a la subvencién.

Por Gltimo, existe .una clara relacidn de
causalidad ‘entre la accién o la omisién y el dafio
producido, vya que si se hubiera cumplide con la
diligencia que se exige al administrador en el
ejercicio de sus funciones, se habria cumplido el
requerimiento Y obtenido la subvencidn para la
comunidad,

En resumen, la Unica responsable de la pérdida de
la subvencidén anteriormente cuantificada fue la
demandada, que no cumplié con sus obligaciones
derivadas del contrato de administracidn, causando un
perjuicio a la demandante que se cuantifica en la
cantidad de 9.608,44 euros (por principio dispositivo).
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En consecuencia, cumpliéndose estos requisitos, surge
la obligacién de reparar a la comunidad demandante,
obligacidén gque imgpone el articule 1902 del Cédigo
civil,

QUINTO.- Respecto a los intereses, al reclamarse
cantidad liquida y haber incurrido en mora la parte
demandada, de conformidad con el articulo 576 LEC, como
la cantidad objetoc de indemnizacién no se hace liquida
hasta la sentencia, aguella deberid abonar a la actora
los intereses legales devengados desde la fecha de esta
sentencia.

SEXTO.- En virtud del principio objetive del
vencimiento establecido en el articulo 394 de la Ley de-
Enjuiciamiento Civil 1/2000 de 7 de enero, y dado que
esta sentencia es parcialmente estimatoria, no procede
la expresa imposicién de las costas causadas en esta
primera instancia.

Vistos los preceptos legales citados y demés de
general y pertinente aplicaciodm.

FALLO

Que estimando parcialmente la demanda interpuesta
pcr la “COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE
’ T de TORRELAVEGA Y Da

contra D. ’ CO ’ .. debc condenar Yy
condeno a este a satlsfacer La suma de 9.608,44 euros a
favor de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS V¥ ‘

“, m&s los intereses legales desde la fecha de esta
resolucidén, sin que proceda la expresa imposicidn de
las costas.

Notifiquese esta resolucidn a las partes
personadas, haciéndoles saber que contra la misma cabe
interponer RECURSO DE APELACION, ante este Tribunal,
por escrito y dentro del plazo de VEINTE DIAS contados
desde el siguiente a su notificacién.

La admisién de dicho recurso precisara que, al
interponerse el mismo, se haya consignado como
depésito 50 euros en la Cuenta de Depdsitos vy
Consignaciones de este Juzgado en el BANESTO n°
R ' con indicacidn de “recurso de
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apelacién”, mediante imposicién individualizada, y que
deberd ser acreditado a la preparacién del recurso, de
acuerdo a la D. A. decimogquinta de la LOPJ. No se
admitira a tramite ningin recurso cuyo depésito no esté
constituido.

Asi por esta mi sentencia, de la que se expedird
testimonioc para su unién a los autos, lo pronuncio,
mando y firmo.

La Magistrado
PUBLICACION. - Leida y publicada fue la anterior
sentencia por el Ilmo./a Sr/a. Magistrado que la

suscribe, estando .celebrando audiencia piblica en el
dia de su fecha. Doy fe.
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