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Iltmos. Sres. Magistrados:

diecisiete,

Don Bruno Arias Berrioagortua,
Dfia. Milagros Martinez Rionda.

~.contra don

Procurador Sr. Gonzdlez Fuentes y asisti

SENTENCIA n°(000035/2017

~ Iitmo. Sr. Presidente:

--...___...._..._.____....__.__._—.-—....._..._.__..__..____...___.....-_.._....—.._-__—-_....——-_
I e T e e e

En la Cludad de Santander a veinte de enero de dos mil

Vistos en tramite de apelacién ante esta Seccidn Segunda de
la Iima. Audiencia Provincial de Cantabria los presentes Autos de
Juicio Ordinario ntmero 453 de 2015, (Rollo de Sala nimero 442
de 20i6), procedenfes del Juzgado de Primera Instancia ‘mjmero 7
de los de Santander, seguidos a instancia de dofia o

En esta segunda instancia han sido parte apelante: dofia

. representado por el
dos por el Letrado Sr.,

Marabini Trugeda; y parte apelada -don .




ADMBISTRACION
OF JUSTICIA

., representado por el Procurador Sr. Ruiz Canales y asistida
por el Letrado Sr. Gonzédlez de la Lastra Sanchez.

Es ponente de esta resolucién el Imo. Sr. Magistrado don .
Bruno Arias Berrioategortua.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO: Por el IImo. Sr. Magistrado-Juez del Juzgado de

. ""'Primera“'Instancia'"nlflmem"7"‘de‘"!OS""dE"‘S'a‘ntande*’"‘/"en |05autosya e s

referenciados, se dicté Sentencia con fecha 18 de abril de 2016,
cuya parte dispositiva es del tenor literal sigulente: "FALLO: Que
desestimando integramente la demanda interpuesta por la
representacién legal de D. * ' C ;

Ccontra D, T ST C debo

" absolver y absuelvo a éste a de las pretensiones deducidas

contra él en el presente procedimiento, haciendo expresa condena
en costas a la parte actora. .

SEGUNDO: Contra dicha Sentencia, la representacién de la

parte demandante interpuso en tiempo y forma recurso de

apelacion, que fue admitido a tramite por el Juzgado; y tramitado
el mismo, se remitieron las actuaciones a la Iitma. Audiencia
Provincial, previo emplazamiento de las partes, habiendo
correspondido por turno de reparto a esta Seccion Segunda, donde
se ha deliberado y fallado el recurso el dié sef‘“nalado, quedando
pendiente de dictarse la resolucién correspondiente.

TERCERO: En la tramitacion del recurso se han observado las
prescripciones legales, excepto el plazo para resolver el recurso, en
razén a la existencia de otros asuntos civiles sefialados con

- anterioridad.



FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se admiten los de la sentencia de instancia, en tanto no
sean contradictorios con los que a continuacién se establecen, y

PRIMERO.- La parte actora ha pretendido a través de
este procedimiento' que se condene a los demandados a
“abstenerse de habitar la vivienda de su propledad o ceder la
misma a terceros bajo cualquier modalidad, ya sea como vivlenda

_.permanente o temporal,. estacional ¢ turistica, o cualquier.otro. . .. ... .

uso en tanto en cuanto no se obtengan las autorizaciones
administrativas que habiilten el aprovechamfento. del mismo”,

El trlbunal de instancla estima justificada la inmisién
dafiosa 0 molesta en la propiedad del actor derivada de la
actividad hostelera ilegal ejercida por el demandado en el
inmueble. No obstante, la sentencia desestima la pretension de la
parte actora razonando que la desposesién reclamada (1) sdlo es
admisible en los casos legaimente previstos, entre los que no se
cuenta el art. 590 CC, (2) no estd suficlentemente definida en el
tlempo, y (3) se ha ordenado por la jurisdiccién contencioso
administrativa la clausura inmediata de la actividad o
. establecimiento hostelero del demando mientras no se disponga
de autorizacién para elio con Io que -termina el juez a quo- “es
claro que ha desaparecido el motivo que podria justificar la
desproporcionada medida de privacién de ia posesién por tiempo
indefinido pretendida en el presente juicio”. _

Contra esta sentencia se alza la parte demandante
alegando conjuntamente la vulneracién de los arts, 7 LPH y 590 y
1908 CC. '

SEGUNDOQ.- Comenzando por la denunciada vulnaracién de
los arts. 590 y 1908 CC, este tribunal advierte que aunque la
parte = apelante sostiene que esos preceptos han  sido
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indebidamente interpretados, no da ninguna justificacién acerca
de su conclusion.

Esta omisién basta para desestimar el recurso en cuanto
se fundamenta en la infraccion de dichos artfculos.

Pero es que es mds, como es sabido, la doctrina ha
sefialado que la tutela civil frente a las inmisiones sonoras que
superan el limite de la normal tolerancia puede obtenerse
ejercitando  acciones establecidas en el Cédigo civil o en leyes
especiales. Entre las primeras se encuentran la accion negatoria

{dérivada del articulo 590 “CC;requlador “de-las -relaciones-de - oo -

vecindad) o la accidén resarcitoria (propla de la responsabilidad
civil extracontractual del art. 1902 o del 1908.2 CC). A través del
ejercicio de la accién negatorla, el propietario o titular de un
~derecho real pretende bien hacer cesar las perturbaciones
llegitimas ya producidas, sean éstas materiales o juridicas que
afecten a su derecho y que no consistan en la privacién o
detentacién indebidas de la posesién, bien conseguir que el
demandado se abstenga en el futwro de perturbaciones
previsibles det mismo género; y mediante la acclén resarcitoria,
se busca la obtencién de -una Indemnizaclén por los dafios y
perjuicios sufridos como consecuencia de las intolerables
inmisiones sonoras padecidas. Lo que no cabe mediante el
ejercicio de cualguiera de estas acciones e€s obtener una
declaracién judicial de privacion del uso de la cosa del
demandado, como ia pretendida por la parte demandante.

' Por todo ello procede la desestimacion del motivo del
recurso referido a la infraccién de los arts. 590 y 1908 CC.

TERCERO.- La parte recurrente alega la infraccién por
inaplicaclén del art. 7 LPH.

La resoluclén de este motivo exige en primer lugar dejar
aclarado que procede aplicar el régimen de la propiedad
horizontal al caso enjuiciado. o




ADMINISTRATION
OB JUSTICIA

Como sefiala la STS de 1 de febrero de 2007,
“La propiedad horizontal surgiré automética y necesariamente
siempre que se dé esa pluralidad de propietarios, bien por
adquisicion por cualquiera de los modos establecidos en la
legislacion civil de alguno de los pisos o locales del inmueble
( STS de 28 de junio de 1986 ), bien por adjudicacién de pisos o
focales en la divisién de un edificio entre comuneros ( articulo
401, parrafo segundo, del Cédigo.Civil ), y ello con independencia
de que previamente se haya formalizado o no el titulo

Juridica formal a aquél presupuesto factico...”. La. propia LPH
dispone en su art. 2 b) que la misma serd de aplicacién “A las
comunidades que retinan los requisitos establecidos en el articuio
396 del Cddigo Civil y no hublesen otorgado el titulo constitutivo
de la propiedad horizontal”, precisando que “Estas comunidades

se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley.en lo

relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes
privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los
derechos y obligacionés reciprocas de los comuneros”, Es declr,
en el derecho comun, a diferencla de lo que sucede por ejemplo
en el Cédigo Civil de Catalufia (art. 551-2-2) no se mantiene el
criterio de que el establecimiento del régimen de propiedad
horizontal requiera del otorgamiento del correspondiente titulo de
constitucion,

Consecuentemente con lo anterlor en este caso existe una
situacién de propledad horizontal respecto del edificio de los
litigantes porque coexisten en @&l propiedades privativas e
individualizadas (las viviendas de cada uno), Indisolublemente
unidas a la copropiedad de los elementos comunes a dichas
propiedades independientes, existencla de propiedad horizontal
que posibilita la aplicacién de las disposiciones de la ley especlal.

.constitutivo, cuyo documento constituye. la_necesaria_investidura... ... ... . .



ADMMISTRACION
DE JUSTIGIA

CUARTO.- Justificada la | aplicabilidad Entre esas
disposiciones especlales aplicables al caso concreto, se cuenta la
contenida en el art, 7.2 LPH, que regula la denominada accion de
cesacléon de actividades molestas en propledad horizontal, al
establecer que “Al propietario y al ocupante del piso o local no les
astd permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble
actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas
para fa finca o que contravengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, lnsalubres; nocivas, peligrosas o

“ilicitas,” = El presidente de la comunidad, a iniclativa propia o-de- - - -

cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerird a quien
realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata
cesacién de las mismas, bajo apercibimientc de iniciar las
acciones judiciales procedentes. -- Si el infractor persistiere en su
conducta el Presidente, previa autorizacién de la Junta de
propictarios, debidamente convocada al efecto, podré entablar

- contra él accion de cesacién que, en lo no previsto expresamente

por este articulo, se sustanciard a través del juicio ordinario. --
Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion dei
requerimiento fehaclente al infractor y de la certificacion del
acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con carécter cautelar la cesaclén Inmediata de la
actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de
desobediencla. Podré adoptar asimismo cuantas medidas
cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la
orden de cesacién. La demanda habré de dirigirse contra el
propietario y, en su caso, contra el ocupante de la vivienda 0
Jocal, -- Sf la sentencia fuese estimatoria podrd disponer, ademds
de la cesacion definitiva de la actividad prohibida y la
indemnizacién de dafios y perjuicios que proceda, la privacién del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres
afios, en funcion de Ja gravedad de la Infraccion y de los
perjuicios ocasiohados ala comuqida_d. Si el infractor no fuese el
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propietario,  la  sentencia  podrd  declarar extinguidos
definitivamente todos sus derechos relativos a la vivienda o local,
asi como su inmediato lanzamiento”,

Del tenor de la norma transcrita se desprende que son
- requisitos para el ejercicio de la accién de cesacién del use los de
existencia de un requerimiento previo del presidente al infractor y
de un acuerdo comunitario autorizdndolo, Sin embargo estos
requisitos procedimentales han sido modulados por el Tribunal
Supremo que en su sentencia de de 18 de mayo de 2016

~ (ROJ: STS 2130/2016) recordé que & doctrina Jurlspriidencial

consolidada, como complemento del ordenamiento juridico
conforme el articulo 1. 6 CC la de que un copropietario por si solo
puede ejercer esta accidn de cesacién que  contempla
ef articulo 7 de la Ley de Propiedéd Horizontal, posibilitando en
aquel caso que ante la inaccién del presidente o de la junta de
propietarios, “e/ propietario individual que sufre en su persona o
familla las actividades ilicitaé de un 'copropietarfo y tras ‘los
requerimientos oportunos (como en el caso presente) no puede
quedar Indefenso y privado de la defensa judicial efectiva, por lo
cual tiene la accién de cesacion® en suma, el Tribunai Supremo
reconocia a ese copropietario legitimacidon para ejercer esta
accion en Interés propio (no en el de la comunidad) y en defensa
de su derecho, que no ha ejercido la comunidad. '
Desde el punto de vista material la accién de cesacién
establecida en el art. 7.2 LPH exige que el propietario u ocupante
desarrolle una actividad (lo que suponhe cierta continuidad o
permanencia de la realizacién de actos singulares, y que esa
actividad), y que esa actlvidad esté estatutariamehté prohibida,
sea dafiosa para la finca ¢ contravenga las disposiciones
generales sobre actividades molestas, Insalubres, nocivas,
peligrosas o llicitas. Respecto de este (ltimo requerimiento, un
amplio sector de [a doctrina estima que no es precisa la
contravencién administrativa para que proceda la sancién civil,
7
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ADMINISTRACION
OF JUSTHICIA

t

conservando los tribunales un amplio margen de libertad para
valorar la efectividad de las molestias y su tolerabilidad en
funcién de las circunstancias del caso y del efectivo trastorno
producido por la actividad, dadas las exigencias de una normal

convivencia vecinal,

QUINTQ.- Es oportuno ahora sefialar como hechos
relevantes para la apreciacién de la accidén de cesacidon ex art. 7
LPH ejercitada en este procedimiento y que, resultan de su

admisién por las partes o de la prueba practicada, los siguientes:

1. En ia casa situada en Barrio — .. de
Santander hay unicamente dos viviendas. La de la derecha
pertenece a la parte actora, la de la izquierda a la demandada.

2, La vivienda de [a demandada se ha destinado a uso
hostelero, sin contar con las licencias y permisos necesarios para
realizar esa ac{ivldad, segln se infiere de los dos expedientes
concluidos con sancidn (53/14 y 71/15 de la DG de Turismo) o de’
la S. 22-12-2015 del JCA n® 1 de Santander que ordena al
Ayuntamiento de Santander la incoacidén de un expediente

sancionador.

3. La actividad hostelera realizada en la vivienda de la
parte demandada conlleva ruidos de los clientes que exceden de
lo tolerable, al celebrarse en ella -como declara la sentencia
recién mencionada “fiestas de fin de semanda, navidefias o

despedidas de solterg”. .

4. La parte actora intentd sin resultado un acto de
conclliacién con la parte demandada tendente a comprobar y
corregir los defectos de insonorizacidén que denunciaba
(conciliacién 724/14 de IPI n° 5 de Santander)

SEXTO.- Consecuenteme_nte con todo lo anterior, este
tribunal estima, primero, que el intento de acto de conciliacion
colma el requisito del requerimiento previo establecido en el art.



ADMINISTRACICN
OB JUSTICIA,

7.2 LPH, por o que no existe impedimento procedimental para
que la copropietaria demandante ejercite la accidn de cesacion a
la que se refiere este articulo; vy, segundo, que en el caso
concurren también los requisitos materiales a los que se
condiciona el éxito de esa accidn, porque la actividad hostelera
realizada es aqui una actividad claramente ilfcita ~pues carece de
los permisos pertinentes como resuita de los expedientes
sancionadores mencionados- y es ademas molesta -al tratarse de
una vivienda no acondicldnada para el fin al que se usa y

~~conllevar un-l6gico-trasiego,-bullicio y-griterio las flestas que en &l s

se celebran-,

Procede por lo tanto, en atencién a lo solicitado por la

- parte actora en su demanda y a las previsiones del art. 7 LPH,

disponer la cesacién definitiva de la actividad hostelera mientras-
no se obtengan las autorizaciones precisas para ello y la privacion
del derecho al uso de la vivienda izquierda del = vz & . . A

. de Santander por tres meses, tiempo que se estima ajustado a

- la gravedad y persistencia de la actividad intolerablemente lesiva

y perjudicial de los intereses de la parte actora.

SEPTIMO.- La estimacién parcial del recurso, y con &l de
la demanda, justifican la no Imposicién de las costas de este
procedimiento (ambas instancias) a ninguno de los litigantes
(arts. 394 y ss. LEC).

Asi, en ejercicio de la potestad jurisdiccional que nos ha
conferido la Constitucién Espafiola, y en nombre de Su Majestad el
Rey,

FALLAMOS



ADMINISTRACION
DE JUsTiCia

1) Estimar el recurso de apelacidon y revocar la sentencia

de instancia;

2) Estimar parcialmente la demanda y disponer: a) la
cesacion definitiva de la actividad hostelera realizada en la
vivienda ~ del Bario -~ "de Santander y a la
que se refiere esta resolucion mientras no se obtengan las
autorizaciones precisas para ello, y b) la privacion del derecho al
uso de esa misma vivienda por tiempo de tres meses;
condenando a la parte demandada a estar y pasar por esta

declaracién;

3) Todo ello sin hacer imposicion de las costas de este

procedimiento {ambas instancias) a ninguno de los litigantes.

Esta Sentencia no es firme y contra ella caben los recursos
extraordinarios de casacién y por infraccion procesal, para ante el
Tribunal Supremo, que deben interponerse en legal forma ante esta

Audiencia en plazo de veinte dias.
Una vez sea firme la presente resolucion, con testimonio de
la misma devuélvanse los autos originales al Juzgado de

procedencia para su ejecucion y cumplimiento.

Asi por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos

y firmamos.
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