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SENTENCTIA

En la ciudad de Toledo, a 17 de julio de 2026.

Vistos por mi, D. Antonio Séanchez Pos, magistrado, juez
titular de la plaza n® 1 de la Seccién Civil del Tribunal de
Instancia de Toledo, los presentes autos de Juicio Ordinario
n°® 763/2024 seguidos a instancia de D.
la procuradora de los tribunales D. 3
defendidos por la abogada D.?
la sociedad

representados

frente a
S.L., que formula
representada por rocuradora de los

reconvencion,

tribunales D.2 y defendida por el

abogado D.

representado por el rocurador de los

tribunales D. y defendido por
del

los

el abogado D. Casto Gallardo Peso, y D.

representado radora de

y defendido por

tribunales D.%

el abogado D. sobre reclamacién de
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cantidad por vwvicios o defectos en el proceso de la
edificacidn,

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- La representacién procesal indicada de D.

juicio ordinaric en ejercicic de una

presentd demanda de
accion de reclamacién de cantidad por defectos en el proceso
de la edificacidén frente a la sociedad
5.L., D.
del

tramitacién del procedimiento, se dictase sentencia por la que
se condenase a los demandades al page de 186.727,73€ vy,

ademas, a la sociedad s.L. y D. -
al pago de otros 40.952,33€,

con condena en costas procesales.

solilcitando Jque, previa

SEGUNDO.- Por decreto de 11 de junio de 2024 se admitié a
tramite la demanda y se dio traslado a la parte demandada para
que en el plazo de veinte dias habiles compareciera en legal
forma en las actuacicnes y la contestara.

En diligencia de ordenacién de 22 de febrerc de 2025 se
tuvo por contestada la demanda, la reconvencién dgue fue

formulada por 1a sociedad |G - -

convocd a las partes a la celebracién de la audiencia previa.

TERCERO.- La audiencia previa se celebrd el 25 de
septiembre de 2025, con la asistencia de todas las partes.

Descartado un acuerdo o transaccidén entre las partes, se
resolvieron las cuestiones procesales gque fueron planteadas en
los escritos de contestacion. Las partes realizaron
alegaciones complementarias, mostraron su posicién sobre los
documentos aportados de contrario, fijaron los hechos
controvertidos vy propusieron los medios probatorios que
tuvieron por conveniente. El1 tribunal se pronuncié sobre la
admisién de las pruebas pertinentes y tutiles y propuestas en
forma y resolvié los recursos interpuestos frente a sus
pronunciamientos. Finalmente, se sefiald fecha para la

celebracién del juicio, dandose por concluido el acto.
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CUARTO.- El juicio se celebrd el 17 de marzo de 2026, con
la asistencia de todas las partes.

En el acto se practicaron todas las pruebas personales
admitidas y no renunciadas: el interrogatoric de los

demandados, realizandose el de la sociedad_

intervencidn en juicio de los peritos D.

de la -y la reproduccidén de determinades soportes
videograficos. Practicada la prueba, los abogados de las
partes emitieron conclusiones, gquedandc los autos vistos para

dictar sentencia.

El juicio se documenté en soporte apto para la grabacién Yy
reproduccién del sonido y de la imagen, bajo la fe del letrado
de la Administracién de Justicia.

QUINTO.- En este procedimiento se han observado todas las
normas legales aplicables en el modo de pedir v forma de
tramitar, a excepcién del plazo para dictar sentencia, y ello
debido a la complejidad del asunto Y. ademds, al exceso en la
carga de asuntos que soporta esta plaza judicial, antiguo
Juzgado de Primera Instancia n°® 1, del 225% sobre los médulos
de entrada razonable establecidos en la Orden JUsS/1415/2018,
de 28 de diciembre, por la que se publica el Acuerdc entre el
Consejo General del Poder Judicial Yy el Ministerio de Justicia
para la determinacidon del sistema de medicién de la carga de
trabajo de los érganos judiciales; lo que se hace constar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERC.- Objete del roceso segin la demanda de D.
os escritos de contestacién y la reconvencién formulada por

la sociedad constructora.

1.1.- Conforme al régimen de responsabilidad civil de los
agentes que intervienen en el proceso de la edificacién que
establece la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de
la Edificacién (LCE), D. y D.2

_ ejercitan una accién de reclamacién de

cantidad por defectos en el proceso de la edificacién frente a
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solicitando el dictado de sentencia por la que se condene a
los demandados al pago de 186.727,73€ y, ademas, a la sociedad

al pago de otros 40.952,33€, con condena en costas
procesales.

_(AC3) la indemnizacién en dichas cantidades de los
dafios causados durante la construccién de su vivienda

unifamiliar, sita en la_de la ciudad de

Toledo, a los agentes que intervinieron en el proceso de su

edificacién: la sociedad constructora_
s.z., 0. I - - o itecto

técnico director de la ejecucidén de la obra, y D. -

intervino como proyectista, director de obra y coordinador de

seguridad.

Emitido certificado final de obra visade en fecha 20 de
septiembre de 2022, sostienen los actores que desde la
finalizacién de su ejecucién material (en mayo anterior} ya se
habian detectado y puesto de manifiesto a la constructora y a
la direccién facultativa numerosas deficiencias constructivas,
"glguna de ellas que (afectaban) a la habitabilidad y
seguridad estructural”. Dichas deficiencias no habrian sido
subsanadas en su totalidad, como tampoco “nuevos defectos”
puestos de manifiesto con posterioridad, y ello pese a las
distintas actuaciones llevadas a cabo por todos los
interesados para el buen fin de la relacidn contractual
(informes técnicos, reuniones, etc.). Es por ello que D.
instan la tutela judicial en los términos econdmicos resefiados
sobre la base del dictamen pericial emitido por D. [
_en abril de 2024 (documento n® 69 de 1la
demanda) .

En dicho dictamen pericial (“profusc y extenso”) se
constata, a juicio de los demandantes, que "se encuentran sin
subsanar las 47 deficiencias que se advirtieron en junio/julio
de 2022 por la direccidn facultativa (y} gque afectan a la
salubridad, seguridad y habitabilidad”, asi como otras puestas
de manifiesto o agravadas desde entonces. D. _
_viene en su informe a identificar la causa de dichas
deficiencias en el incumplimiento por los agentes
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intervinientes de determinadas exigencias basicas del Cédigo
Técnico de 1la Edificacién (CTE) en materia de segquridad
estructural, salubridad, funcionalidad y accesibilidad.

la demanda, solicitando el dictado de una sentencia

desestimatoria de las pretensiones ejercitadas en su contra, Yy
formula reconvencién, al amparo de las disposiciones generales
de las obligaciones y <contratos del Cédigo Civil y
particulares sobre el contrate de ejecucién de obra,
solicitando el dictado de sentencia por la que se condene a D.
pago de 30.885,24€, “en concepto de la certificacidn n° 12 por
la ejecucion de la obra y las retenciones debidas”, y costas
procesales.

Reconociendo la relacidén contractual mantenida con 1la
parte actora, la sociedad constructora admite que durante el
procesoc constructive se produjeron determinadas deficiencias,
menores, a reparar, “negdndose los demandantes” a ello. A
expensas del dictamen pericial a emitir -finalmente emitido

or . N . cocien:e de 2025

(AC176)})-, en su escrito contestacién (AC62) niega la
sociedad _ realidad y la
entidad de 1las deficiencias c¢onstructivas alegadas en la
demanda (“no pueden considerarse ni siguiera como defectos de
acabado”), asi como su valoracién ("totalmente
desproporcionada”} y conceptos indemnizables.

La sociedad constructora excepciona también la falta de
cumplimiento contractual por D.
-y D.? en su obligacién de pago
del precio (“excepcidn de contrato no cumplido”), puesto que,
pretendiendo 1los actores una indemnizacién por defectos
constructivos, "ellos no han abonade la woltima factura
correspondiente a la certificacidén n° 12, por importe de
25.486,08 euros (y tampoco) han abonade a la constructora las
retenciones realizadas por importe de 5.399,16 euros”.

t2-- 0 [, - -

se opone a la demanda, solicitando el dictado de una sentencia

totalmente desestimatoria de las pretensiocnes ejercitadas en

su contra, con condena de los actores al pPago de las costas
procesales causadas.
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Reconociendo también el demandado su intervencién como
arquitecto técnico director de la ejecucidén de la obra, niega
en su contestaciétn (AC44) su responsabilidad sobre los
defectos constructivos cuya indemnizacién se pretende, los
cuales serian todos "de terminacidn y acabado, responsabilidad
del constructor.., cuando ademds la empresa constructora asi lo
reconocié y asumid su responsabilidad y aun mostrando su
voluntad de repararlos se le impidié por la propiedad” -y todo
ello en los términos posteriormente informados en dictamen

septiembre de 2025 (ACl1l79)-.

se opone a la demanda, solicitando el dictado de una sentencia
desestimatoria de las pretensiones ejercitadas en su contra,
con condena en costas procesales.

Sin discutir tampoco el arquitecto superior demandado su
condicién de agente interviniente como director de obra y
también en espera de la emisién de su dictamen pericial -que
fue el emitido por D.‘_en febrero de
2025% (AC159)-, en su contestacién a la demanda (ACB6)} D.

niega también que los defectos
constructivos cuya indemnizacién se pretende le sean
imputables conforme a la legislacidn sectorial ("“la prdctica
totalidad.. pueden ser calificados como vicios de terminacidén o
acabado..que no impiden la adecuada habitabilidad de la
vivienda”), asi como alega la desproporcidén de aquélla
(“similar al importe total de la construccion integra de la
vivienda”).

SEGUNDO .- Responsabilidad civil de 1los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacién como constructor,
director de cbra y director de 1la ejecucién de la obra.

2.1.- Ya se ha dicho en esta sentencia: D. -

una accién de reclamacion de cantidad conforme al régimen de

responsabilidad civil de leos agentes que intervienen en el
proceso de la edificacidn que establece la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién (LOE), y en la
gue habrian incurrido los agentes que intervinieron en la
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edificacién de su vivienda unifamiliar de esta ciudad de

Toledo: 1la sociedad constructora
5.L., D.
técnico director de la ejecucién de la obra, y D.

obra.

arquitecto

2.2.~ Ademas de por las normas que sean, en su caso, de
especial aplicacién a su intervencién profesional y ademas de
lo dispuesto en el contrato gue origina su intervencién, las
obligaciones de los agentes de la edificacién vienen
determinadas por lo dispuesto en la referida Ley de Ordenacién
de la Edificacién ({(articuleo 8 de 1la LOE}. En concreto,
5.L., D.

demandandose a

por su respectiva intervencién como constructora, director de

la ejecucién de la obra Y Pproyectista, director de obra vy
coordinador de seguridad, las obligaciones exigibles son las
establecidas en los articulos 10 vy siguientes de la LOE,
respectivamente.

51 los agentes de 1la edificacién incumplen dichas
obligaciones y de ese incumplimiento se causan en el edificio
dafios materiales por vicios o defectos surge la obligacién de
responder de los mismos; surge la “responsabilidad civil de
los agentes gue intervienen en el proceso de la edificacién”
que regula el articulo 17 de la LOE ‘“dentro de los plazos
indicados” por la norma, segun los dafios materiales sean
causados por vicios o defectos gque afecten a elementos
estructurales (diez afios), que ocasionen el incumplimiento de
los requisitos de habitabilidad (tres anos) o que afecten a
elementos de terminacién o acabado.

Pero dicha responsabilidad civil no es necesariamente
sclidaria para todos los agentes que intervienen en un
determinado proceso de 1la edificacién, sino que la regla es
que dicha responsabilidad civil “sers exigible en forma
persecnal e individualizada, tanto pbor actos u omisiones
propios, como por actos u omisiones de personas por las gue,
cen arreglo a esta Ley, se deba responder” (articulo 17.2 de
la LOE}, y solo “cuando no pudiera individualizarse la causa
de los dafios materiales o quedase debidamente probada la
concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado de
intervencién de cada agente en el dafio producido, 1Ia
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responsabilidad se exigird solidariamente” (apartado 3 de la
norma que se analiza) -este articulo 17.3 de la LOE establece
asi una responsabilidad basada en lo que la doctrina ha venido
a llamar como de “solidaridad impropia” de los intervinientes
en el proceso constructivo, distinta de 1la “solidaridad
propia” de la que el promotor asume con el resto de los
agentes que fuesen considerados responsables {parrafo
segundo}, se haya podido e} no individualizar la
responsabilidad de estos ultimos -algo intrascendente en este

2.3.- Y ha de hacerse especial hincapié en este caracter
de la responsabilidad c¢ivil que regula la Ley de Ordenacidn de
la Edificacién puesto que la identificacién del grado
particular de intervencién de cada agente en la produccidn del
dafic material cuya indemnizacién se pretende, dicha
individualizacién de las acciones u omisiones que se han de
imputar a uno u otros agentes intervinientes, constituye una
indudable exigencia de la ley a la parte demandante (articulos
17.2 de la LOE y 217.2 de la LECiv). Corresponde asi a D.
carga de exigir la responsabilidad c¢ivil de forma “forma
personal e individualizada” o, en su caso, probkar que no se
puede realizar dicha individualizacién de la causa de los
vicios o defectos.

Y se hace especial hincapié en este caracter de la
responsabilidad civil que regula la Ley de Ordenacidn de la
Edificacién puesto en 1la demanda de D. || G
dicha exigencia legal, de contenido material, viniéndose a
exigir de forma automatizada una suerte de responsabilidad
solidaria de todos los demandados por defectos estructurales y
de habitabilidad, sin Jjustificacién, sin exposicién de las
razones por la que poder concluir que no puede
individualizarse la causa de los dafios materiales cuya
indemnizacién pretenden -no puede este juez de instancia sino

compartir en este punto las consideraciones preliminares

realizadas por la defensa de D.

en su escritc de contestacidén (ACB86) sobre el “ecardcter
farragoso del escrito de demanda”; una demanda redactada de
forma oscura y sin discriminacién de las causas de los dafios

materiales cuya indemnizacién se pretende, huérfana de la
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necesaria individualizacién de los incumplimientos de las
obligaciones legales imputables respectivamente a cada uno de

los agentes de la edificacién demandados-.

TERCERO. - Valoracidn de la Prueba sobre dichos
presupuestos de la responsabilidad civil exigida a la sociedad
constructora y a los integrantes en la direccién facultativa
de la obra.

3.1.- No es un hecho discutido en este asunto (articulo
281.3 de la LECiv) que en el proceso de edificacién de la
vivienda unifamiliar de 1la _de esta
ciudad de Toledo, propiedad de los actores, se incurrid en
determinados vicios o defectos constructivos causantes de
dafios materiales, en especial en materia de carpinteria y en
cubierta. La controversia, a fin de determinar 1la particular
responsabilidad civil derivada o no de los mismos para con los
agentes intervinientes en dicho proceso, hoy demandados, se
refiere: a la calificacién que merezca la naturaleza de dichos
vicios o defectos, al régimen de su imputacién a unos u otros
agentes intervinientes, y a la valoracién econémica conforme a
la cual se haya de fijar, en su caso, la indemnizacién debida.

Pues bien. Como no podia ser de otra forma dada la
especial naturaleza técnica de las cuestiones sometidas a
consideracidén judicial (articulo 335 de la LECiv), la prueba
pertinente y potencialmente wutil practicada sobre los
preésupuestos analizados de la responsabilidad gue se exige hoy
a los demandados es la prueba pericial aportada por todas las
partes litigantes: el dictamen pericial emitido por D. -

_en abril de 2024 a instancia de los demandantes

(documento n° 69, ACl1l1l), vy 1los dictamenes periciales

realizados por D.
2025 (AC176), por D,
septiembre de 2025 (AC179) y por D.?3
febrero de 2025 (AC159), aportados respectivamente por los
demandados.

en septiembre de

3.2.- Para la valoracién de dicha prueba pericial “segiin
las reglas de la sana critica” {articulo 348 de la LECiv) se

han de seguir los criterios establecidos al respecto por la
jurisprudencia de la Sala Primera del Tribunal Supremc, y gue
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vienen sistematizados, por ejemplo, en su sentencia n°®
471/2018, de 19 de julio (ROJ: STS 2848/2018):

“"En nuestro sistema procesal, como es sabido, viene siendo
tradicional sujetar la valoracién de prueba pericial a las reglas
de la sana critica. El articulo 632 de la LEC anterior establecia
gque los jueces y tribunales valorasen la prueba pericial segiun las
reglas de la sana critica, sin estar cobligados a someterse al
dictamen de peritos, y la nueva LEC, en su articulo 348 de un modo
incluso mds escueto, se limita a prescribir gue el tribunal
valorard los dictdmenes periciales segiin las reglas de la sana
critica, no cambiando, por tanto, los criterios de valoracidn
respecto a la LEC anterior.

Aplicando estas reglas, el tribunal, al valorar la prueba por
medic de dictamen de peritos, deberd ponderar, entre otras cosas,
las siguientes cuestiones:

1.°.- Los razonamientos que contengan los dictdmenes y los que
se hayan vertido en el acto del juicio o vista en el interrogatorio
de los peritos, pudiendo no aceptar el resultado de un dictamen o
aceptarle, o incluso aceptar el resultade de un dictamen por estar
mejor fundamentado gque otro: 5T5 10 de febrero de 1.994.

2.°.,- Deberd también tener en cuenta el tribunal las
conclusiones conformes y mayoritarias que resulten tanto de los
dictémenes emitidos por peritos designados por las partes como de
los dictdmenes emitidos por peritos designados por el tribunal,
motivando su decisidén cunando no esté de acuerde con las
conclusiones mayoritarias de los dictdmenes: STS 4 de diciembre de
1.989.

3.°.- Otre factor a ponderar por el tribunal deberd ser el
examen de las operaciones periciales que se hayan llevado a cabo
por los peritos que hayan intervenide en el proceso, los medios o
instrumentos empleados y los datos en los gque se sustenten sus
dictdmenes: STS 28 de enero de 1.995.

4.°- También deberd ponderar el tribunal, al valorar los
dictdmenes, la competencia profesional de los peritos gque los hayan
emitido asi como todas las circunstancias que hagan presumir su
objetividad, lo gque le puede llevar en el sistema de la nueva LEC a
gque dé mds crédito a los dictdmenes de los peritos designados por
el tribunal que a los aportados por las partes: STS 31 de marzo de
1.987".

Por su distinta importancia en este asunto, el analisis de
la prueba pericial se realizarad en otro orden al realizado por

la Sala Primera del Tribunal Supremo en su sentencia.

3.3.- La “competencia profesional” de los cinco peritos
que han emitido dictamen es en abstracto la adecuada al cbieto
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de la pericia, igual (arquitectos superiores todos) y
equiparable la experiencia profesional de todos ellos. Este
criterio valorativo no deviene por tanto trascendente para la

resolucidén del caso.

3.4.- Otro criterio valorativo, ya relevante, es el de la
existencia en este asunto de “conclusiones conformes bY%
mayoritarias que” si resultan de los distintos dictamenes
periciales aportados a la causa.

Estas conclusiones han de analizarse, segun el orden
légico de los requisitos de la responsabilidad civil de los
agentes de la edificacién antes expuestos, en relacidén a la
calificacién que en la demanda se realiza de los vicios o
defectos como afectantes a elementos estructurales y a las
exigencias de habitabilidad de la vivienda Y su imputacién
general a todos los demandados -sobre el dictamen pericial
emitido por D. |IIIIINININININGIEEE -~ :-:ri1 de 2024
(documento n°® 69): "“los defectes resultantes son debidos.. a 1la
mala praxis constructiva de los agentes responsables de
materializar correctamente la obra, asi como las patologias que
sufren los elementcs esenciales pbara la vida cotidiana de esta
vivienda unifamiliar como son 1la Seguridad de la envolvente
constructiva del elemento, la Habitabilidad Yy la Salubridad de los
espacios habitables interiores®-.

En el dictamen pericial emitido a instancia de la sociedad
corstructora por D. || -~ scvticrore de
2025 {AC176} se constatan determinadas deficiencias
constructivas o "afecciones principales” {cubierta,
carpinteria, condensaciones, solera exterior ¥y fachadas) vy
“afecciones menores” que se califican como “de meros repasocs
de obra” -digamos, mejor, que afectan a elementos de
terminacién ¢ acabado de la obra-.

Mas acordes al texto de 1la Ley de Ordenacién de 1la

Edificacién son las conclusiones alcanzadas por D._
I -; su dictamen pericial de septiembre de

2025 (AC179): ™1°,- Los dafios existentes en el conjunto de la
edificacidén, no comprometen la resistencia mecdnica, ni la
estabilidad, de la edificacidn. 2°,- Los dafos existentes no
afectan al incumplimiento de los requisitos de habitabilidad de la
vivienda, relativos a higiene, salud Y proteccion del medio
ambiente, proteccién contra ruidos, etc., que permitan un uso
satisfactorio de la edificacidn. 3°,- Las patologias existentes son

FIRMA (1): Antonio Sanchez Pos (24/07/2026 10:28)




vicios o defectos puntuales gue afectan a elementos de terminacidn
o acabado de las obras”.

El dictamen pericial emitido por D.‘_de la
-en febrero de 2025 (AC159) a instancia del arquitecto
superior  demandado es también  coincidente con dicha
calificacién de la afectacidn de las deficiencias
constructivas por ella también constatadas. Si su informe
escrito se centra en explicar técnicamente cdmo las mismas se
deben segin su criterio a defectos en la ejecucién de la obra
por no haberse llevado a cabo materialmente conforme a
proyecto, en su intervencidén en juicio, D.*? de la

ue clara al calificar los mismos como de terminacidén o
acabado de la obra, todos ellos, sin que existiera ninguno gue
afectara a la estructura o habitabilidad del edificio.

51 la responsabilidad civil se fundamenta en la demanda en
haberse causado los vicios o defectos descritos en las letras
a) y b) del articulo 17.1 de la LOE (estructurales o
determinantes del incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad), existe, por el contrario, la conclusién
“mayoritaria” en los peritos (3 de los 4) de calificar los
dafics materiales de la vivienda como afectantes "a elementos
de terminacidn o acabkade de las obras”.

Y dicha conclusién "“mayoritaria” no es s6lo una razén
cuantitativa, sino también cualitativa. Como se verd en el
examen de la prueba a través del resto de criteriocs
valorativos, los tres dictamenes periciales coincidentes son
tres informes “mejores” que el aportado por la parte actora,
en general y, especialmente, en el estudio en el caso concreto
de los parametros legales sobre los requisitos bésicos de
habitabilidad en el articulo 3.1.c) de la LOE en relacidén con
el Cédigo Técnico de 1la Edificacién en esta particular
edificacién de Toledo -puesto que lo que parece evidente,
indiscutible, por mas que se sostenga en el dictamen pericial
de la parte actora sobre una inseguridad "de la envolvente
constructiva del elemento”, es que los vicios o defectos
constructivos existentes en dicho inmueble no afectan a
elementos estructurales del edificieo en los términos definidos
por el articulo 17.1.a) de la LOE; la cuestidén a despejar es,
como se ha dicho, si afectan a su habitabilidad, algo gue es

susceptible de discusion-.
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3.4.bis.- De este tipo de dafios responde de forma
individual y excluyente el constructor segun el articulo 17

apartado 1.b) parrafo sequndo y apartado 6 de la LOE.

Como también responde ademés_
de tales dafios por una razdén estrictamente contractual: por
razén del contrato de arrendamiento o ejecucién de obra gque la

sociedad demandada suscribio con D. |GGG

que, sujeto al régimen de los articulos 1544, 1588 Yy
concordantes del Cédigo Civil, wviene caracterizado, frente al
arrendamiento de servicios, como aquel contrato en el que una
persona fisica o juridica (contratista) se obliga respecto a
otra (duefioc o comitente, la parte demandante) a la obtencién
del resultado previsto por los contratantes a cambio de un
precio cierto, viniendo la obligacién del contratista de
realizar y entregar la obra en las condiciones previstas a
configurarse como parte esencial del objeto del contrato,
siendo ésta no tanto la actividad prestada como el resultado
obtenido, su buen fin, en todos los elementos constructivos de
la obra.

Volviendo al fundamento legal de imputacién de
responsabilidad civil que sostiene la demanda, el articulo 17
apartado 1l.b) parrafo segundo de la LOE establece con la
naturaleza resefiada la responsabilidad del constructor sobre
los vicios o defectos que afecten a elementos de terminacién o
acabado de las obras, si; pero esto cuando los mismos hayan
sido causados por “"wicios o defectos de ejecucidn”.

Y en este punto las conclusiones de 1los dictamenes
periciales ya no son mayoritarias. Prescindiendo del aportado
por la parte demandante debido a la imputacién indiscriminada
que se hace de todos "“los defectos resultantes. a la mala
praxis constructiva de (todos) lIos agentes responsables”, el
dictamen pericial aportado por la constructora {AC176)
atribuye los defectos constructivos a un incumplimiento por el
proyectista ("deficiente definicidn del proyecto..
incumplimiente de las prescripciones bdsicas del Cddigo
Técnico de la Edificacidn®) Yy por la direccién facultativa
(falta de “solucidn durante la obra” a contingencias surgidas,
incorrecta ejecucién material de la obra en “todos los puntos

singulares de la impermeabilizacidén de cubierta y la
instalacion de ventilacidn”} de las obligaciones exigidas en
los articulos 10, 12 y 13 de la LOE, a diferencia de los
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aportados por los profesiconales gque integraron la direccidn
facultativa (ACl179 y AC159), que coinciden en sostener una
defectuosa ejecucidén material de la cbra por parte de 1la
constructora.

Es por ello que, incidiendo en el andlisis de 1los
criterios legales de individualizacién de la responsabilidad
civil de los agentes intervinientes, se hace necesario
continuar con la valoracién de 1la prueba pericial en su
conjunto conforme a los parémetros del Tribunal Supremo antes
expuestos.

3.5.- El criterio relativo a las “operaciones periciales
gue se hayan llevado a cabo por los peritos que hayan
intervenido en el proceso, los medios o instrumentos empleados
y los datos en los que se sustenten sus dictdmenes” se aprecia
similar en todos los informe técnicos aportades, por lo que no
es relevante para su valoracidn, puesto que todos ellos se
sustentan en similares operaciones, pertinentes al objeto de
la pericia (inspeccién técnica del inmueble y examen de la
documentacién relativa al proceso de su edificacién).

3.6.- La valoracién de los “razenamientos gque contengan
los dictdmenes" tiene ya si un peso cuasi definitivo para la
resolucién de este asunto, siendo prevalente la valoracidn que
merece la prueba pericial aportada por la direccidn
facultativa, especialmente el dictamen pericial emitido por
o.: |GG - ccbrero de 2025 (AC159) -sobre
el que, ya se anuncia, por su mejor valoracién global en todos
los criterios analizados, por ser el “superior” dictamen
pericial aportado, pivotarad la resolucién de este asunto-.

Como se dice en la demanda, el dictamen pericial emitido
por D. _en abril de 2024 (documento n® 69)
es "profuso y extenso”. Asi es. Pero esto no le otorga un
mayor valor probatorio, cuando dichos términos significan
también prodigalidad, superfluidad o abundancia excesiva. Y de
esta forma, con la exposicién sucesiva de documentos Yy
conclusiones carentes de claridad y precisién técnica, el
dictamen pericial aportadoc con la demanda deviene en oscuro €
incomprensible, sin que pueda cumplir con la finalidad que le
seria propia segin el articulo 335 de la LECiv.

FIRMA {1): Antonio Sanchez Pos (24/07/2026 10:38)




No sucede lc mismo con el dictamen emitido por D._

I - scotiembre de 2025 (ACL76), del que, en

general, y especialmente en el analisis de la realidad

material de los defectos constructives y en las soluciones
planteadas para su subsanacién, con plena contradiccién
técnica del informe de la parte demandante, se puede predicar
todo lo contrario: pertinente y no supérfluo; exhausivo, sin
incurrir en el exceso; y técnico, sin incurrir en oscuridad.
Pero recordemos el presupuesto de la responsabilidad civil gque
ahora se analiza: si los vicios o defectos de terminacién o
acabado responden a defectos de proyecte y/o de direeccién
técnica de la obra, para enervar asi el fundamento legal de
responsabilidad de 1la constructura. Y en esta particular
cuestidon el dictamen pericial que se analiza decae, poniendo
de manifiesto cierta tendencia a complacer a la sociedad
constructora a cuya instancia D. _lo
emite: sobre “diagndsticos” (punto B de su informe) tales como
"no se ha podido constatar la existencia de una mala
ejecucidn”, "“estas aparentes deficiencias no derivan de un
fallo en la concepcidn del sistema, sino en la forma en gue la
cubierta ha sido tratada durante las sucesivas
intervenciones..”, “dichas fisuras no puede atribuirse a una
mala praxis constructiva.. su origen radica, mds bien, en la
falta de definicidn en el Proyecto..” -mas preciso, es cilertao,
es su diagnéstico sobre los problemas de condensacién de la
vivienda, a  “consecuencia de un diseflo inadecuado de las
instalaciones de «climatizacidén vy ventilacidén”-, no puede
concluirse globalmente, como se concluye (ver razonamiento
juridico 3.4 de esta sentencia), que la causa de los vicios o
defectos advertidos responde a un incumplimiento de las
obligacicnes profesiocnales de cualesquiera agentes distintos
de la sociedad constructora. En otras palabras, el dictamen
pericial de D. de septiembre de 2025
(AC176) no constituye prueba suficiente para enervar el
fundamento legal de su responsabilidad civil declarada
{articulo 217.3 de la LECiv).

sucinto en exceso D. | - -

consideraciones técnicas de su dictamen pericial (AC179), sus
conclusiones son conformes a las alcanzadas por D.* -
B - . suvo de febrero de 2025 (AC159). Las
mismas notas de pertinencia, exhaustividad ¥ caracter técnico
que se valoraban con caraicter general del dictamen pericial
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aportado por la constructora pueden predicarse en particular

del emitido por D.“_a instancia del

demandado director de obra. Pero ahora también sobre los
aspectos controvertidos que se analizan, siendo sus
consideraciones sobre las "causas” (punto 7 de su informe} de
las deficiencias advertidas coherentes con la realidad
material de las deficiencias, objetivas por tanto, conformes
entre si, y precisas, racionales y lbégicas en relacidédn al
devenir constructive: "7.1. Defectos de ejecucion. 1. Ajuste de
puerta de acceso a cocina.. tratdndose claramente de un defecto de
ejecucidén (ya gue) la oscilacién se debe a la deficiente fijacién
del marco del cerramiento al paramento. 2. Ajuste de antena de TV..
observando cables fuera de tubo corrugade, sin proteceién.
deficiente recepcién. 3. Dafios en solado porches.. son consecuencia
de defectos de ejecucidn, dejandc en evidencia la falta de
prefesionalidad del encargado de su ejecucidén (por) un deficiente
replantec de las piezas. un error de replantec de niveles de suelo..
por haber sido adheridas con un mortero demasiado rigido... 4.
Tabica de peldafic de acceso a trastero exterior.. la puerta de
acceso al trastero queda enrasada con la linea de fachada.. se debe
claramente a un defecto de ejecucidn por falta de pericia de quien
lo lleva a cabo... (etc.). 7.2. Dafos en carpinteria de aluminioc..
se trata de carpinterias de calidad y que algunos de los dafios son
de acabados o falta de remates.. las patologias existentes en la
carpinteria de aluminio gque provecan filtraciones de viento,
oscilacidén de ventanas y condensaciones pueden deberse a varias
causas: 1. Filtraciones: deficiencias de sellado perimetral. mal
montaje de los marcos.. juntas de estanqueidad defectuosas.. 2.
Oscilacidén de ventanas: fijaciones incorrectas o insuficientes.. mal
ajuste de herrajes y bisagras. 7.3. Dafios en cubierta. algunos
elementos se llevaron a cabo sin seguir el proyecto de ejecucion.
No se han ejecutado los petos.. algunos encuentros de la ldmina con
los perfiles metdlicos en paramentos de petos no se han ejecutado..
los puntos de desagite se encuentran sin proteccidn..” -estas
Gltimas consideraciones sobre la cubierta del inmueble ponen
de manifiesto el rigor profesional e imparcialidad demostrada

per D.® cuando, comc se ve, en alguna

de sus consideraciones no oculta la responsabilidad que
pudiera llegar a tener la direccidn de la ejecucidn de la obra
por determinadas omisiones en la supervisién de la adecuacidn

de la obra al proyecto-.

De la valoracién realizada de los dictamenes periciales
aportados se puede concluir judicialmente due los vicios o
defectos se deben a una mala praxis constructiva, a una
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"deficiente puesta en obra de los materiales por parte del
constructor” {(palabras de D. _en
su informe de septiembre de 2025). Esto es, la responsabilidad
del constructor descrita en el articulo 17.6 de la ILOE: “EI
constructor responderd directamente de los daffos materiales

causados en el edificio por vicios o defectos derivades de la
impericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o
incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y
demds perscnas fisicas o juridicas gue de é1 dependan”.

3.7.- Por ultimo, el criterioc valorativo referido a los
“razonamientos.. que se hayan vertido en el acto del juicio o
vista en el Interrogatorio de los peritos” resulta vya
accesorio, colmando 1lo ya dicho en consideracién de 1los
respectivos dictamenes periciales:

Es cierto que 0. N csxifics” en su

intervencién en Jjuicio su dictamen pericial, siendo mas
preciso y técnico que en su informe escrito; pero también lo
es que el exceso que se predicaba del mismo, su superfluidad,
se puso igualmente de manifiesto en aspectos tan importantes
como las soluciones constructivas a los vicies o defectos
advertidos, las cuales se presentaron, como en su dictamen,
excesivas y desproporcionadas -dificilmente puede acomodarse
la consideracién de “ruina funcional” por defectos
estructurales de estabilidad y resistencia sostenida por el
perito de la parte actora con la realidad de un inmueble
habitado por sus promotores desde hace arios-. Ademas, en el
acto del juicie realizé determinadas manifestaciones ("gué
dice el proyecto, lo qgue dice la norma®”, “el proyecte lo
recoge perfectisimamente”) contradictorias con la imputacién -
ya calificada en esta sentencia como- indiscriminada que de la
causa de los dafios materiales se realiza a todos los agentes
intervinientes -también a D._
proyectista y director de cbra-.
5i la sencillez del informe escrito de D.

_se mantuvo en una intervencién en juicio

carente de exhaustividad y no especialmente técnica, siendo

superado por la contradiccién a la que fue sometido por 1la
defensa de la parte actora, los “mejores” dictamenes escritos

con su respectiva exposicidén en

C159)

Juiclo por ambos arguitectos. Debe destacarse en este punto,

“brillaron”
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exhaustiva en todeos los aspectos controvertidos; notablemente
técnica en sus consideracicnes, sin dejar de ser clara y
comprensible; espontdnea y creible en sus manifestaciones;
concluyente y seqgura a la contradiccidon de su informe; vy
prudente en sus propuestas reparadoras de las patologias
advertidas, con la d1Unica finalidad de dar una soluciédn
constructiva a los dafios materiales causados.

CUARTO.- Indemnizacién de los daiios materiales por vicios
o defectos constructivos imputables a la constructora.
Pronunciamientos de esta sentencia scobre las pretensicnes de
la demanda.

4.1.- Ya excluidos el resto de agentes intervinientes
demandados frente a quienes se dirigia también la pretensidn,
pretenden la condena de la sociedad constructora declarada
responsable al pago de 186.727,73€, "por los defectos
enumerados como 49 del informe pericial de D. ||} EGTGTGRGR
_50 del informe pericial.. las partidas/vicios nimeros
12, 42.. ascendiendo el importe de estos defectos a la cantidad
de 133.244,65€ a esta cantidad ha de afiadirse el 19% de gastos
generales”, 'y otros 40.952,33€, “"correspondiente a 1los
defectos/partidas restantes no incluidos en el punte anterior
y recogidos en el informe pericial de D. ||
gque ascienden a un total de. 34.413,72€, mas el 19% de
beneficio industrial”.

4.2.- No se va a insistir mas en esta sentencia sobre la
falta de claridad en la redaccién de la demanda ni sobre la
valoracidn que merece el "profuso y extenso” dictamen pericial

emitide por D. {documento n° 69},

desproporcionado y excesivo, como ya se decia, en la cuestidn
gque ahora se analiza. Se trata ya so6lo de acoger -como se
acoge por cuantas consideraciones valorativas se han realizado
en el fundamento de derecho tercero de esta sentencia, que se
dan aqui por reproducidas- la valoracién econdémica realizada
en el punto 8 de su informe por D.*
(AC159) sobre el presupuesto general de reparacién, fijande la
misma en la cantidad total de 67.070,34€, impuestos incluidos.
Ya se valoraba antes el caracter objetivo, proporcionado a

los dafios materiales constatados y adecuado a la estricta
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solucidén de las distintas patologias que preside el dictamen

trasciende también a su razonable valoracién econdmica: basado

su presupuesto general en los -habitualmente utilizados-
precios del Colegio de Guadalajara, se concretan los precios
de las distintas unidades de obra a ejecutar en relacidén a
"precios de mercado y experiecia profesional” de la perito.

4.3.- Por cuantas consideraciones “juridicas se han
expuesto ¥ en aplicacién de las reglas del articulo 217 de la

_debe ser estimada parcialmente en cuanto
a las pretensiones ejercitadas frente a la sociedad
constructora, condenando a_S L. al
pago de la cantidad de 67.070,34€ por todos los conceptos que
se han venido analizando en esta sentencia.

Conforme a los principios de congruencia y de rogacién, no
cabe realizar ninglin pronunciamiento sobre el devengo de
intereses legales de dicha cantidad, al no haber sido
solicitado el mismo en demanda.

Por las mismas razones ijuridicas, la demanda debe ser
desestimada en cuanto a las pretensiones ejercitadas frente D.

v o. I -

Resolucidén en base a las obligaciones reciprocas derivadas del

contrate de ejecucién de obra y a las pretensiones estimadas
de la demanda.

5.1.- En este asunto, como ya se dijo, la demandada
formuld reconvencidn con fundamento

en el incumplimiento parcial por la duefa de 1la obra de su
obligacién principal de pago del precio (articulos 1101, 1544
y concordantes del Coédigo Civil (CCiv) en materia de contrato
de arrendamiento de obra vya analizados, pretendiendoc la

condena_de_». NG - - - B
_al pago de 30.885,24€, en concepto de “la 0ltima

factura correspondiente a la certificacidén n° 12, por importe

de 25.486,08 euros (y por.) las retenciones realizadas por
importe de 5.399,16 euros”.
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5.2.- Para rescolver la cuestidén, en los términos gque
fueron fijados como controvertidos por la parte reconvenida en
su escrito de contestacién —-que no discute la falta de pago de
dichas cantidades-, ha de partirse del caracter bilateral del
contrato de ejecucidén de obra e instalacidén de dos piscinas y
edificio auxiliar de 2 de marzo de 2020, de las obligaciones
reciprocas que del mismo se derivaban para la sociedad
constructora, si, y también para D.

Pues bien, si los duefios © comitentes pretenden en su
demanda -y asi ha sido estimado ya en esta sentencia, aun
parcialmente- la condena de la sociedad constructora al pago
de una determinada cantidad en indemnizacién de los dafiocs
materiales por vicios o defectos constructivos advertidos una
vez finalizada la ejecucién material de la vivienda (en mayo
de 2022), si los duefios o comitentes no ejercen ninguna
pretensién sobre partidas de obra que no se hubieran ejecutado
por la contratista segun el contrato de 2 de marzo de 2020;
siendo esto asi, el caracter bilateral del contrato de
ejecucion de obra obliga entonces a D.

_y D.? al cumplimiento
reciproco de su obligacién, totalmente también, al igual que
pretenden en su demanda de la contratista.

En otras palabras: la estimacién de la pretensidon de
cumplimiente contractual por equivalente econémico ejercitada
en la demanda frente a la contratista -y estimada ya en esta
sentencia, aun parcialmente—- conlleva necesariamente la
estimacion de la pretension ejercitada por ||| NG
_para el reciproco cumplimiento de la obligacién de
pago de todo el precio pactado en el contrato de 2 de marzo de
2020.

5.3.- La reconvencién debe ser estimada en su totalidad,
en justa pretensién reciproca a la estimada parcialmente en la
demanda para el estricto cumplimiento del contrato en su buen

fin constructivo, condenandoc a D.

contratista de 30.885,24€ por el concepto analizado.

al pago a la sociedad

Conforme a los principios de congruencia y de rogacidn, no
cabe realizar ningtn pronunciamiento sobre el devengo de
intereses legales de dicha cantidad, al no haber sido
solicitado el mismo en la reconvencién.
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SEXTO.- Costas procesales.

€.1- Los pronunciamientos a adoptar en esta sentencia

sobre las pretensiones de b.
I - I 1. i Cner su

correspondiente reflejo en cuanto al page de las costas

procesales causadas por las acciones ejercitadas en 1la
demanda.

De esta forma, segun el principio del vencimiento cbjetivo
del articule 3%4.1 de la LECiv, los demandantes habran de ser
condenados al pago de todas las costas procesales causadas a

al haber visto rechazadas todas sus pretensiones
sobre los mismos.

En aplicacién del articulo 394.2 de 1la LECiv, no cabe
realizar ningin pronunciamiento sobre las costas procesales
causadas a S.L. por razdén de la
demanda interpuesta frente a ella.

6.2.- Conforme a dicho principio y estimadas las
pretensiocnes de la reconvencién, procede la condena de D.
pago de las costas procesales causadas por ello a la sociedad
contratista.

Vistos los preceptos legales citados y demas de general y
pertinente aplicacién,

FALLOD

Aa) ESTIMO parcialmente la demanda interpuesta por D.

forma que:
CONDENO a la sociedad a que

prague a D. y D.®
la cantidad de sesenta y siete mil setenta euros con
treinta y cuatro céntimos (67.070,34€),
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del resto de pretensiones ejercitadas en su contra en este
asunto.

Y ABSUELVO a D. ¥y a
D. _del de todas las pretensiocnes

ejercitadas en su contra en este asunto.

Sin pronunciamiento sobre las costas procesales causadas
por razén de la demanda interpuesta frente a la sociedad-

Con condena de los demandantes al pago de las costas

procesales causadas a D.
y a D.

B) Y ESTIMD totalmente la reconvenciéon formulada por la

Condeno a D.

a que paguen a la sociedad
S.L. la cantidad de treinta mil ochocientos
ochenta y cinco euros con veinticuatro céntimos (30.885,24€).

Con condena de los demandantes al pago de las costas

de la reconvencién.

Notifiquese esta resolucidén a las partes, haciéndoles
saber que no es firme y que cabe interponer recurso de
apelacién ante la Audiencia Provincial de Toledo, dque se
interpondra directamente en el plazo de veinte dias a contar
del siguiente al de su notificacidn, ante esta plaza del
Tribunal de Instancia, de acuerdo con los articulos 458 ¥y
siguientes de la LECiv.

Por esta mi sentencia, lo pronuncio, mandce y firmo. D.
Antonio Sanchez Pos, magistrado, juez titular de la plaza n® 1
de la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Toledo.
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