DE LA VIVIENDA ADQUIRIDA

“El articulo 1.484 del Cadigo Civil sefiala
ue el vendedor estara obligado al sanea-
re la cosa vendida, si la hacen impropia
para el uso a que se la destina, o si dismi-
iuyen de tal modo este uso que, de
haberlos conocido el comprador, no la
habria adquirido o habria dado menos
precio por ella; pero no sera responsable
de los defectos manifiestos o que estuvie-
ren a la vista, ni tampoco de los que no lo
estén, si el comprador es un perito que,
por razén de su oficio o profesion debia
~ facilmente conocerlos. A continuacion, el
articulo 1.486 establece que en el
supuesto anterior, el comprador podra
optar entre desistir del contrato, abonan-
dose los gastos que pagod, o rebajar una
cantidad proporcional del precio, a juicio
de peritos.

&

Dichos articulos, que recogen parte de
" la regulacion que nuestro Codigo Civil
realiza sobre el saneamiento por los
defectos ocultos de la cosa vendida, han
sido invocados en mas de una ocasion
ante nuestros Juzgados para fundamen-
tar la resolucién del contrato de compra-
venta de una vivienda como consecuen-
cia de los ruidos y vibraciones que se pro-
ducen en la vivienda adquirida y cuyo ori-

LA CONTAMINACION RCUSTICA
AY.EL SANEAMIENTO POR VICI0S OCULTOS

gen procede de la musica de alguna dis-
coteca o establecimiento de ocio colin-
dante. De entre las resoluciones de nues-
tra " jurisprudencia menor “ que han exa-
minado esta materia, hemos escogido
una sentencia de la Audiencia Provincial
de Badajoz cuyos fundamentos analizan
la cuestion concluyendo que este tipo de
molestias no pueden fundamentar una
accion de resolucion contractual al ampa-
ro de la doctrina del saneamiento por
vicios ocultos, o lo que es lo mismo, que
dichas molestias no pueden considerarse
vicios ocultos a los efectos del referido
articulo 1.486.

La resolucion, realiza un breve estudio
del articulo 1.484 del Cédigo Civil, indi-
cando que tanto la doctrina cientifica
como la jurisprudencia coinciden unani-
memente a la hora de establecer los
requisitos o caracteres que ha de reunir
un determinado defecto a la luz del tenor
literal del articulo 1484 para tener la con-
sideracién de vicio oculto;

a) que no pueda ser conocido por el com-
prador al practicar con una diligencia
media el examen de la cosa, ni eviden-
ciable por la simple contemplacion de
la cosa adquirida;

b) debe de hacer la cosa impropia para el
uso normal a que se le destina o dismi-
nuir dicha posibilidad de uso;

c) ha de ser grave; y

d) generalmente ha de tratarse de vicios
intrinsecos de la cosa, es decir, intima-
mente relacionados con la cosa en si,
siendo muy confusa y compleja la posi-
bilidad de que defectos o inconvenien-
tes residentes o provenientes de cosas
ajenas, aunque puedan afectar a terce-
ros, tengan la consideracion de vicios
respecto a otros bienes distintos.

Con estos antecedentes, la resolucion
constata, que durante la fase probatoria
seguida ante el Juzgado de Primera
Instancia, se ha podido acreditar que



efectivamente los supuestos
cios ocultos alegados por la
parte actora consistirian en una
erie de ruidos y vibraciones
ue se producen en la vivienda
uirida a los demandados,
tiene su origen principal-
e en la musica de una dis-
ca colindante a la referida
ivienda debido a que en dicho
~ establecimiento se conecta la
musica a unos niveles insoporta-
. incumpliendo constante-
mente la normativa respecto a
ruidos dictada por la Consejeria
de Sanidad y Consumo. Tal es
asi, que el Perito informante en
el procedimiento constata que el
incumplimiento de la norma
sobre ruidos por parte de la dis-
coteca asi como, en menor
medida, los ruidos producidos
por personas y vehiculos que transitan
por la calle, provocan que los porcenta-
jes de exceso de nivel de ruido de fon-
) comprendido entre el 37,43% vy el
27% puedan ser calificados como
intolerables de conformidad con la refe-
da normativa.

Sobre |a base de dicha actividad proba-
toria (por lo demas, diafana en cuanto a la
existencia de la contaminacion acustica
gue sufre el inmueble) la Sala infiere que
tales circunstancias, que podrian, suponer
algin tipo de inconveniente para el
desenvolvimiento de la actividad normal
en el interior de un hogar familiar, provie-
nen en todo caso de elementos externos
0 ajenos a la vivienda, lo que evidencia
que no se trata de vicios o defectos «que
~ tuviere» la vivienda, conforme literalmente

~ dispone el reiterado articulo 1484 del
- Cadigo Civil, sino de ruidos externos que,
causados en el inmueble colindante por
terceros, «afectan a» la vivienda adquirida
oor los actores a los demandados, como
1almente afectaran, en mayor o menor
’_.lz_,adgg,\_ al resto de las inmediaciones de la
discoteca.
este modo, a tenor de los resultados

s mediciones, nos encontramos ante
un supuesto de contaminacioén acustica,
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es decir, ante presumibles infracciones de
la normativa sobre ruidos por parte de la
Discoteca, que obliga a este estableci-
miento a la adopcion de las oportunas
medidas correctoras.

En conclusién, los ruidos que produce
la discoteca no pueden considerarse
como vicios ocultos que tuvieran su ori-
gen en la vivienda en cuestion, sino que,
mas bien, se trata de un supuesto de con-
taminacion acustica derivada de una pre-
sunta falta de adopcion de las preceptivas
medidas de control por parte del estable-
cimiento de recreo, puesto que si la fuen-
te generadora de ruido emitiera un nivel
sonoro dentro de los limites legales no se
producirian en el interior de la vivienda las
molestias que se reflejan en el Informe
pericial, como sucede durante el resto del
tiempo en que la discoteca no se encuen-
tra abierta al publico.

Finalmente, llama la atencién el hecho
que el propietario de la vivienda habia
vencido en primera instancia, acordando-
se la resolucién contractual con devolu-
cion de las cantidades satisfechas como
precio de compra mas intereses. Por el
contrario, la resolucion de la Audiencia
Provincial es revocatoria de la dictada en
primera instancia.
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