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SERVICIO DE ASESORIA

Tuberia agua ¢éprivativa o comunitaria?
Publicado el 2017-05-04

Tenenos una conmuni dad de propietarios que tiene contadores de
agua individuales en la entrada del zaguan, uno de estos
pi sos tiene una tuberia de plono que accede desde el contador
a su vivienda provocando hunedades en el |local, ya henos
estado en discordia en varias ocasiones. Nosotros entendenps
que desde la salida del contador privativo de EMAYA esta
tuberia pasa a ser privativa, de hecho el gastos de agua por
|l a fuga va a su cargo.

La propietaria dice que hasta que no entra en su vivienda no
es su responsabili dad.

NOS PODEIS ACLARAR Sl TENEMOS ALGUNA RESPONSABI LI DAD
COMUNI TARI A O ES PRI VATI VA

Respuesta:

Ya recoge el articulo 396.1 del Cbédigo Civil que son
el ement os comunes del edificio, "todos |os necesarios para su
adecuado wuso y disfrute, tales conmo el suelo, vuelo,
cinmentaciones 'y cubiertas...; | os ascensores y | as
I nst al aci ones, conducciones y canalizaciones para el desaglue
y para el sumnistro de agua, gas o electricidad, incluso |as
de aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente
sanitaria, calefaccion, aire acondicionado... todas ellas
hasta | a entrada al espacio privativo.

El criterio general es que la reparaci 6n de una tuberia de
las caracteristicas antes sefaladas, que presta servicio
INDIVIDUAL a un propietario, tiene I|la consideracioé6n de
el enento privativo y deben ser reparadas y sustituidas por el
propietario particular, aun en el supuesto de que discurra su
trazado por el enmentos conmunitarios y el siniestro se produzca
antes de la entrada en |la nentada vivienda, sienpre y cuando
| a causa nos sea debida a una accioOn u om sioén de un tercero
o0 de instal aciones de |a propia conuni dad.

No obst ant e, observo | a exi stenci a de sol uci ones
Juri sprudenci al es dispares. Para ni y siguiendo a |la mayoria
de la doctrina, infiere que los elenentos esenciales para
det er m nar el car acter privativo o] conmin de | as
canal i zaciones de un edificio dividido en reéginen de
propi edad horizontal, son, de un lado, el |lugar donde se
encuentre integrado dentro del edificio, y de otro, el
servicio o destino que preste |a tuberia, debi éndose tener en
cuenta, ademas, que de |os dos, el auténticanmente definitorio
no es el del lugar donde se encuentre |la instal acion, sino el
referente al destino de la propia instalacidn, en tanto en
cuanto sirva exclusivanmente al propietario; conceptual nente,



|l o que sirve al propietario, no puede calificarse conp comin,
y ha de serlo, pues, conp privativo.

O ras sentencias se basan en el criterio de disponibilidad o
dom nio sobre el fluido que circule por |a conduccion que
transcurre en enplazamentos privativos y que Yo no
conparto...a pesar de que m opinién es insignificante. Lo ha
sostenido, entre otras, la AP de Madrid, Seccion 13 en la
sentencia de fecha 27 de octubre de 2.011 , en relacién con

las tuberias de agua , y en las sentencias que en ella se
citan de la propia Sala y asi en la de 12 de febrero de 2007
se dijo " la tuberia que se ronpe (conducto que une la
ascendente de agua caliente con la Ilave de paso de agua
caliente, la vivienda...) sea conunitaria o general en su

trano hasta |la |lave de paso, desde el nonento en que el
propietario de l|la dependencia privativa carecia de domnio
sobre el agua al ojada en |las tuberias, conectada directanente
a la general y cuya neutralizaci 6n requeria actuar sobre la
|lave de paso general u otra conunitaria. Esa doctrina
interpreta que por “"entrada al espacio privativo" del
articulo 396, debe entenderse entrada o acceso a la parte de
la tuberia que deja de ser comunitaria para convertirse en
privativa, conp asi acontece con el fluido, que tanbién
canbia de titularidad y de caréacter. Es cierto que Ila
conducci 6n horizontal de agua se dirige a dar servicio
excl usi vanente a la vivienda, pero este servicio exclusivo no
se produce hasta que no llega a la |Ilave de paso. Mentras
tanto, el propietario no tiene disponibilidad al guna sobre el
flui do, debiendo incluso, en caso de averia, pedir auxilio a
| os oOrganos de gobierno de |a Comuni dad para que interrunpan
el sumnistro total o parcialnmente, accedan a la Ilave
general para ello y provean a su reparaci 6n; por tanto, nos
hal |l anbs ante un elenmento comin cuyo nmanteninmento vy
reparaci 6n, en caso de rotura, incunbe a la Conunidad de
Propi et ari os.

Cor di al nent e,

Sebasti &n Romaguer a



