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Audiencia Provincial Civil de Madrid
Sección Undécima
C/ Santiago de Compostela, 100, Planta 2 - 28035
Tfno.: 914933922

N.I.G.:

Recurso de Apelación /2025 
O. Judicial Origen: Secc. Civil Tri. Inst. Madrid. Plaza nº 5
Autos de Procedimiento Ordinario

APELANTE: COMUNIDAD DE PROPIETARIOS C/  DE MADRID 
PROCURADORA Dña. MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ
APELADO: 
PROCURADORA Dña. 
PROCURADOR D. 
D    y D.  Dña. 
D. 

SENTENCIA Nº    /26 

TRIBUNAL QUE LO DICTA: 

ILMO/A SR./SRA. PRESIDENTE: 
D. CESÁREO DURO VENTURA
ILMOS/AS  SRES./SRAS.  MAGISTRADOS/AS:
Dña. MILAGROS APARICIO AVENDAÑO
Dña. BEGOÑA ÁLVAREZ GARCÍA

En Madrid, a ocho de mayo de dos mil veintiséis.

La Sección Undécima de la Ilma. Audiencia Provincial de esta Capital, constituida por los 

Sres. que al margen se expresan, ha visto en trámite de apelación los presentes autos civiles 

Procedimiento Ordinario          seguidos en el Sección Civil del Tribunal de Instancia de 

Madrid. Plaza nº 5 a instancia de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS C/ 

DE MADRID, como parte apelante/impugnada, representada por la Procuradora Dña. 

MARIA ASUNCIÓN SÁNCHEZ GONZÁLEZ contra                                             , como 

parte apelada/impugnante, representada por la Procuradora Dña.  y como 

apelados          , SA, representado por el Procurador D. ,         D.             y D. 
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, representados por la Procuradora Dña.                 y D.                ; todo ello en 

virtud del recurso de apelación interpuesto contra la Sentencia dictada por el 

mencionado Juzgado, de fecha /2024.

VISTO, Siendo Magistrada Ponente Dña. MILAGROS APARICIO 

AVENDAÑO

I.-ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por la Sección Civil del Tribunal de Instancia de Madrid, Plaza nº 5 se 

dictó Sentencia de fecha         2024, cuyo fallo es del tenor siguiente:<<Que, ESTIMANDO 

PARCIALMENTE la DEMANDA formulada por COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE 

LA CALLE                DE MADRID, representada por la Procuradora de los Tribunales 

doña Asunción Sánchez González y asistida del Letrado don Luis Miguel Fernández 

Jiménez, contra:

DON             y DON      , Arquitectos Proyectistas, representados por la Procuradora de los 

Tribunales doña            y asistidos de la Letrada doña         ,                       , Arquitecto 

Técnico y Director de la Ejecución de Obra, representado por el Procurador don 

y asistido de la Letrada doña                 Promotora, representada por la Procuradora de 

los Tribunales doña                  y asistida del Letrada doña   

S.A., Constructora, representada por el Procurador de los Tribunales don            y 

asistida del Letrado don , 

Debo CONDENAR Y CONDENO:

- A la Promotora            y los arquitectos superiores DON             y DON 

a realizar la reparación de los defectos de Proyecto que afectan al aislamiento acústico de 

las 33 ventanas situadas en la calle                      (11 en planta 1ª, 11 en planta 2ª, 8 en planta 

3ª y 3 en planta 4ª).

- A la Promotora  y los arquitectos superiores DON 
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     y DON                      a subsanar la deficiencia de aislamiento acústico que afecta 

a las puertas de tres viviendas en planta baja: Portal A Bajo A, Portal B Bajo A y Portal B 

Bajo B, mediante la colocación de una junta de estanqueidad de guillotina en la parte 

inferior de las puertas en las tres viviendas del Bajo, tal y como figura en la ficha del 

fabricante.

- A             y el Arquitecto Técnico D.            a ajustar los herrajes de aquellas 

ventanas que lo precisen, debiendo sellar el hueco existente entre el marco de la ventana 

y el paramento vertical y el inglete en los casos que sea necesario.

- A la entidad promotora/gestora,              , la constructora,            

S.A. y el arquitecto técnico, D.                    , a subsanar las deficiencias en la cubierta del 

garaje que se identifican con filtraciones a través de los pasatubos de las bajantes, en 

los sumideros que se sitúan (en pl. baja) en las rejillas de zona pavimentada, o en recogidas 

de pluviales que quedan ocultas a la vista (en zonas de juegos, etc.). Y también las 

filtraciones que se producen a través de las juntas de dilatación del edificio.

Y todo ello sin hacer expresa imposición de las costas causadas en este procedimiento a 

ninguna de las partes.>>

Y, auto aclaratorio de fecha      24 cuya parte dispositiva es del tenor literal 

siguiente:<<SE ACLARA Y COMPLEMENTA LA SENTENCIA dictada en las presentes 

actuaciones en el sentido de incluir a la entidad       ,             , Promotora, 

junto a          y el Arquitecto Técnico D.              , en la condena relativa a la reparación de 

la deficiencia que se refiere a la defectuosa instalación de las ventanas.>>

SEGUNDO. Contra la anterior resolución se interpuso recurso de apelación por la 

representación de Comunidad de Propietarios calle       de Madrid, que fue admitido a 

trámite, dándose traslado del mismo a la parte contraria. La representación de 

S.A. y de los arquitectos Sres.  y           presentaron escritos oponiéndose al recurso. La 

representación de            también se opone al recurso e impugna la resolución, y, en su 

virtud, previos los oportunos emplazamientos, se remitieron las actuaciones a esta Sección, 

sustanciándose el recurso por sus trámites legales.
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TERCERO. En la tramitación del presente procedimientos se han observado las 

prescripciones legales.

II.-FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. Resumen de antecedentes, motivos del recurso y de la impugnación.

1. La Comunidad de Propietarios de la Calle                de esta capital ejercita

diversas acciones, unas con carácter principal y otras subsidiarias, contra los

intervinientes en el proceso constructivo del edificio (la constructora  SA, 

promotora           ,  y la dirección facultativa integrada por los arquitectos 

proyectistas don            y don  y el arquitecto técnico don                ) 

por los defectos y daños advertidos en el inmueble relacionados en el informe 

pericial que acompañan con la demanda elaborado por don                y que 

alcanzan la cuantía de 411 709, 30 euros desglosados  en 267 730, 58 euros por los 

defectos atribuidos a defectos del proyecto y otros 143 978, 72 euros a los de 

ejecución. También se reclama el importe abonado por la Comunidad por las 

reparaciones acometidas que detalla y que, en conjunto, ascienden a 10 238, 34 

euros.

2. El arquitecto técnico Sr.           se opuso a la demanda alegando las

excepciones de prescripción y falta de legitimación pasiva en consideración al plazo

de ejercicio (2 años), la falta de reclamación al demandado y, en todo caso, la causa

última de ésta fijada por la propia actora en indefiniciones del proyecto y/o erróneas

soluciones del mismo.

3. La constructora  defiende su actuación sujeta al proyecto y supervisión de la 

dirección facultativa y la promotora           ; subraya el carácter de cooperativa que 

desarrolla viviendas en régimen de autopromoción lo que traslada a los socios 

adjudicatarios el ámbito de decisión.

4. Los arquitectos proyectistas Sres.               y                     , alegan la prescripción

de la acción, así como la falta de legitimación de la Comunidad demandante

para pretender la reparación de/en elementos privativos y destacan la falta de

correspondencia entre las ventanas instaladas y la definidas en el proyecto.
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5. La sentencia estima parcialmente la demanda en los términos reproducidos en los

antecedentes de esta resolución; para alcanzar este fallo analiza en primer lugar, FFJJ

3 y 4, las excepciones planteadas en torno a la prescripción y falta de legitimación

denunciadas; afirma la doctrina jurisprudencial fijada en cuanto al alcance de la

legitimación del presidente de la Comunidad para reclamar la reparación en los

elementos privativos y determina la plena vigencia de la acción ejercitada teniendo

en cuenta el momento en el que la actora fue consciente de los defectos o vicios

constructivos y su puesta en conocimiento con pretensión reparadora a la arquitectos

proyectistas y al arquitecto técnico, siendo el último burofax el enviado el 21 de julio

de 2020. En lo que se refiere al fondo del asunto analiza, FFJJ 6 y 7, cada una de las

partidas o capítulos de defectos recogidos en el informe pericial aportado por la

actora y sometidos a la contradicción de las pruebas periciales presentadas por los

demandados y la responsabilidad concreta de cada uno de los intervinientes.

6. La Comunidad actora y el demandado Sr.         solicitaron la aclaración de la

sentencia; la interesada por la primera fue estimada por auto de 29 de mayo de 2024

“en el sentido de incluir a la entidad                     ,                   , Promotora, junto a

y el Arquitecto Técnico D.               , en la condena relativa a la reparación de la

deficiencia que se refiere a la defectuosa instalación de las ventanas”, mientras que

la postulada por el Sr.           fue denegada por auto de 8 de julio de 2024.

7. Recurre la Comunidad demandante que desarrolla en dos ámbitos de impugnación, el

primero referido a (i) la infracción de los artículos 216 y 218 LEC por al considerar

que la sentencia incurre en incongruencia extra petita y vulnera el art. 24 CE, todo

ello en relación o limitado “únicamente en lo relativo al pronunciamiento acerca de la

reparación del defecto de aislamiento acústico de las ventanas, que es  el único que se

recurre por esta parte” y, el segundo  (ii) por error en la valoración de la prueba en

relación con el único apartado del listado de defectos referenciado.

8. Los arquitectos proyectistas Sres.            y                     se oponen al recurso,

consideran que no concurre el vicio de incongruencia señalado pues la

sentencia acoge, aun parcialmente, la demanda formulada en términos acordes con lo

peticionado.

9.       se opone al recurso de apelación e impugna la sentencia en cuanto 

desestima la prescripción “únicamente en relación con los problemas de aislamiento
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acústico, por error patente en la valoración de la prueba y de las normas aplicables” y 

por el acogimiento de la “estimación parcial de la demanda en relación con el 

aislamiento acústico de las 33 ventanas situadas en la calle            de Madrid, por 

error en la valoración de la prueba y de las normas aplicables”. 

10. se opone al recurso de la Comunidad; rechaza la existencia de

incongruencia tal y como fueron acotados los hechos controvertidos en la audiencia 

previa, subraya el carácter eminentemente técnico del fondo debatido y destaca que 

“todos los peritos salvo el propio autor están de acuerdo y explicaron que el estudio 

acústico se hizo sobre presupuestos erróneos y de una forma imprecisa y poco 

fiable”, y la sentencia se apoya en las explicaciones técnicas de los peritos apreciadas 

de acuerdo con la sana crítica.

11. La Comunidad se opuso a la impugnación formulada por             por lo que se

refiere a la prescripción destaca que nunca fue alegada por              en su contestación

a la demanda y debe ser rechazada por extemporánea; en cuanto al error valorativo

que completa la impugnación, destaca la falta de aportación de informe pericial

alguno por dicha parte y la coincidencia en el resto de los informes aportados – con

la sola excepción del aportado por los arquitectos proyectistas- por las partes en

cuanto constatan “el defecto de proyecto que ha dado lugar a los problemas de

aislamiento acústico”.

SEGUNDO. Impugnación de la sentencia formulada por .

Por razones sistemáticas y de lógica argumentativa procede, en primer 

lugar, analizar la impugnación formulada por la entidad promotora                    pues la 

eventual estimación del motivo relativo a la prescripción de la acción, condicionaría el 

análisis y contenido del recurso de apelación interpuesto por la Comunidad de Propietarios 

demandante.

- Por lo que se refiere a la prescripción de la acción se constata, como denuncia la parte

apelante al oponerse a la impugnación formulada por la promotora, la falta de alegación

en su escrito de contestación a la demanda, omisión que no puede ser subsanada en el

recurso pues ello integraría una clara infracción del principio preclusivo de la fase de

alegaciones (art. 400 LEC) sin que quepa remediarlo por vía de alegaciones

complementarias ni, desde luego, como hecho nuevo o de nueva noticia.
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- En cuanto al error valorativo de la prueba “en relación con el aislamiento acústico de las

33 ventanas situadas en la calle                   de Madrid”, dada su coincidencia con el

motivo de fondo desarrollado en el recurso de apelación, como reconoce la propia

impugnante, se abordará de forma conjunta con éste.

TERCERO. Incongruencia de la sentencia y errores en la valoración de la prueba.

I. Denuncia la apelante el vicio de incongruencia “extra petita, respecto de la forma

de reparación del daño, dos concretas pretensiones que son las que han de sustanciar el 

debate procesal” configurado en el caso por “la forma de reparación que establece 

expresamente esta representación en el suplico de su demanda” y la posición de los 

demandados en orden a interesar coincidentemente la desestimación de la demanda.

La STC 104/2022, de 8 de febrero, expone, con cita de otras resoluciones que “la 

congruencia exige una correlación entre los pedimentos de los partes oportunamente 

deducidos y el fallo de la sentencia, teniendo en cuenta la petición y la causa de pedir. 

Adquiere relevancia constitucional, con infracción no sólo de los preceptos procesales (art. 

218.1 LEC), sino también del art. 24 CE, cuando afecta al principio de contradicción, si se 

modifican sustancialmente los términos del debate procesal, ya que de ello se deriva una 

indefensión a las partes, que al no tener conciencia del alcance de la controversia no 

pueden actuar adecuadamente en defensa de sus intereses. A su vez, para decretar si una 

sentencia es incongruente o no, ha de atenderse a si concede más de lo pedido (ultra petita), 

o se pronuncia sobre determinados extremos al margen de lo suplicado por las partes (extra

petita) y también si se dejan incontestadas y sin resolver algunas de las pretensiones 

sostenidas por las partes (citra petita), siempre y cuando el silencio judicial no puede 

razonablemente interpretarse como desestimación tácita. Se exige para ello un proceso 

comparativo entre el suplico integrado en el escrito de demanda y, en su caso, de 

contestación, y la parte resolutiva de las sentencias que deciden el pleito”.

En primer lugar, debe precisarse que, en el escrito de aclaración de la sentencia 

planteado por la Comunidad ahora recurrente, no contiene mención o queja alguna  sobre “la 

forma de reparación del daño” como manifestación de la incongruencia extra petita que 
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atribuye a la resolución pues, sólo interesó por dicha vía la inclusión de                 , como 

responsable/condenada a la reparación de la deficiencia allí anotada en relación con la 

instalación de las ventanas. 

En segundo lugar, porque la Comunidad demandante no articuló en su demanda la 

solución constructiva que consideraba para cada reparación concreta sino que, previa 

declaración de responsabilidad de los agentes intervinientes, se remitió en cuanto al detalle y 

prueba de cada defecto, al informe pericial aportado, dictamen que, como sucede con los 

elaborados por los otros peritos de parte, ha sido objeto de controversia y refutación tanto en 

lo que se refiere a la prueba de la existencia misma de los defectos, como a la solución 

reparadora en cada caso propuesta.  En consecuencia, no procede subsumir este motivo del 

recurso en la falta de congruencia alegada, sin perjuicio de evaluar sus alegaciones al revisar 

la valoración de la prueba en este concreto extremo. 

II. Por lo que se refiere al error en la valoración de la prueba acotada al defecto de

aislamiento acústico en fachadas, hemos de partir, como lo hace la resolución 

apelada/impugnada, del carácter técnico anudado a la prueba pericial como elemento 

sobresaliente en el conjunto probatorio.

La STS 64/2026, de 26 de enero, FJ 4, compendia los criterios de la valoración de 

los informes periciales conforme a los postulados de la lógica y la ponderación de elementos 

tales como los que ahora resumimos:

1) La cualificación de los peritos sobre la materia objeto del dictamen; es decir, su

especialidad, no en vano son sus conocimientos de experto los que aportan al proceso para 

que el juez pueda apreciar hechos relevantes para la decisión del litigio (art. 335 LEC). 

2) Las condiciones que en ellos concurran que puedan cuestionar su objetividad por

su conexión objetiva o subjetiva con la cuestión controvertida objeto del proceso (por 

ejemplo, STS 1671/2024, de 13 de diciembre).

3) El método utilizado por el experto para obtener sus conclusiones, con especial

atención a las operaciones periciales practicadas, su aceptación por los pares, esto es por la 

comunidad científica o profesional en la que se desenvuelve el saber especializado del perito, 

que la técnica utilizada sea la más idónea para obtener conclusiones seguras sobre los hechos 

objeto del proceso, respetando los exigibles cánones de calidad y cadenas de custodia, y con 
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expresión, en su caso, del grado de fiabilidad del procedimiento empleado, todo ello con la 

finalidad de ilustrar al juez para que adopte la mejor decisión posible expulsando del proceso 

la ciencia basura que induce a decisiones indeseables.

La sentencia apelada sistematiza y ordena las posiciones de las partes, las 

excepciones planteadas por las demandadas con especial detalle del análisis sobre 

la prescripción y caducidad alegadas por el arquitecto técnico Sr.             y los 

arquitectos directores de la obra, la doctrina jurisprudencial consolidada sobre el 

concepto de ruina funcional y, en lo concreto, el minucioso análisis de los defectos 

constructivos alegados que sistematiza en ocho apartados con referencia al contenido 

explicitado en el informe pericial aportado por la Comunidad demandante.

Centrado el recurso en las deficiencias relativas al aislamiento acústico de fachadas, 

acotación que coincide con el objeto de la impugnación de                la sentencia 

contextualiza los hitos temporales considerados en los informes periciales, teniendo 

en cuenta la fecha de obtención de la licencia de obras (2015), el mapa de ruido estratégico 

del Ayuntamiento de Madrid entonces vigente (2011) y las decisiones adoptadas en la 

propia ejecución de obra que motivaron un nuevo informe emitido el 29 de noviembre de 

2016 por TMA,                SL. Constata y evalúa la modificación del mapa de ruido 

elaborado por el Ayuntamiento de Madrid en el año 2016, se detiene en los informes 

y aclaraciones a éste efectuadas en el acto del juicio por sus autores don  , el 

elaborado a instancia de   SA por doña  , el presentado por los 

arquitectos demandados, doña  y el emitido por doña  y acota la deficiencia a 

las 33 ventanas de la fachada de la calle  “dado que no existen evidencias suficientes 

de que todos esos elementos se encuentren realmente afectados”. Justifica ese 

juicio inferencial extractando las partes necesarias de los informes periciales, en las 

prescripciones específicas del código técnico de la edificación (CTE DB-HR), en la norma 

ISO 16283:2015) y descarta la globalidad de la reparación propuesta en este punto por 

la comunidad demandante, al desconsiderar determinadas conclusiones del informe por 

dicha parte en atención a la limitación del muestreo y falta de detalle en torno a la 

acreditación/documentación del proceso. 

Compartimos la valoración de las pruebas sobre este punto controvertido, una vez 
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revisada la videograbación del acto del juicio, sin advertir desviación lógica o deductiva en 

la motivación plasmada en la sentencia objeto del recurso y de la impugnación, lo que 

conduce a desestimar esta parte del motivo alegado y correlativa impugnación realizada por 

en tanto se sustenta en la negativa de incumplimiento alguno en materia de ruido.

III. Resta por analizar la concreta solución constructiva anudada a este defecto y

recogida en el FJ 6- pág. 18 de la sentencia-, propuesta que no se traslada al fallo pero que es 

objeto de expresa queja en tanto constituye el grueso del recurso – si bien referenciado al 

ámbito de la incongruencia, como antes hemos anotado-, págs. 2 a 16, que reformula en 

clave del error valorativo denunciado en las págs. 32 a 36. 

Las alegaciones que sustentan la disconformidad, resumidamente ahora aquí 

expuestas, se fundamentan en que la solución propuesta/impuesta en el FJ 6 para este 

concreto capítulo de deficiencias (i) supone una modificación del proyecto de construcción 

del edificio; (ii) no sería válida o aceptable al no tratarse de viviendas antiguas sino de obra 

nueva (iii) su instalación rompe la estética del edificio  y (iv) su colocación 

comporta inevitables perjuicios a los propietarios afectados al limitar o impedir la apertura 

(batiente) y generar un doble mantenimiento, entre otras consecuencias negativas.

Incide la apelante en que la sustitución de las ventanas en el modo propuesto en el 

informe pericial que aportó con su demanda, no supone ninguna mejora “sino que pretende 

dar solución al defecto de proyecto en que incurrieron la promotora y los arquitectos 

superiores condenados, quienes no quisieron acometer en el proceso de construcción los 

cambios de proyecto necesarios para adaptar esas ventanas al ruido contemplado en referido 

mapa de ruido – pese a que les fue advertido por la constructora            SA- y que ha dado 

lugar a los problemas de ruido que sufren los propietarios”. 

Estas alegaciones, principalmente la que alude a la desconsideración de la 

advertencia de la constructora en este concreto punto, es recogida de forma expresa en el 

apartado de la sentencia que analiza este capítulo de deficiencias y constata que “a pesar de 

ello” no se modificó (el proyecto). En estas circunstancias, resulta ahora improcedente 

cuestionar la solución propuesta por el perito de la comunidad pues, cuando pudieron y 

debieron acometer la solución, no lo hicieron, debiendo en consecuencia estimar en este 

punto el recurso de apelación y acoger la solución propuesta por la parte apelante y con ello, 

la estimación parcial del recurso de apelación interpuesto. 
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TERCERO. Costas.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 398 LEC no procede imponer las costas 

del recurso de apelación a ninguna de las partes, dada la estimación parcial del mismo. 

Las costas devengadas por la impugnación se imponen a la parte impugnante dada 

su desestimación integra.

Vistos los artículos citados y demás de general y pertinente aplicación.

III. FALLAMOS

1. Debemos ESTIMAR y ESTIMAMOS PARCIALMENTE el recurso de apelación

interpuesto por la representación procesal de la COMUNIDAD DE

PROPIETARIOS de la Calle        de Madrid frente a la sentencia dictada por la

Ilma. Sra. Magistrada del Juzgado de Primera Instancia núm. 5 de Madrid, el 4

de marzo de 2024 en el proceso ordinario núm.    /2021, el en el sentido de

sustituir la solución reparadora recogida en la sentencia para resolver el deficiente

aislamiento acústico en fachadas, por la propuesta para tal capítulo en el informe

pericial aportado por la Comunidad demandante/ apelante, todo ello sin expresa

imposición de costas en esta alzada.

2. Debemos DESESTIMAR y DESESTIMAMOS la impugnación formulada

por , con imposición a dicha parte de las costas devengadas en la impugnación.

La estimación parcial del recurso determina la devolución del depósito constituido, 

de conformidad con lo establecido en la Disposición Adicional 15ª de la Ley Orgánica 

6/1985 de 1 de Julio, del Poder Judicial, introducida por la Ley Orgánica 1/2009, de 3 de 

noviembre, complementaria de la ley de reforma de la legislación procesal para la 

implantación de la nueva oficina judicial. Y, respecto al depósito constituido por          , 

se acuerda su pérdida. 

MODO DE IMPUGNACION: Contra esta Sentencia podrá interponerse recurso 

de casación (Art. 477 y ss. de la Ley de Enjuiciamiento Civil) , en el plazo de veinte días y 

ante esta misma Sala, previa constitución, en su caso, del depósito para recurrir previsto en la 
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Disposición Adicional Decimoquinta de la Ley Orgánica del Poder Judicial, debiendo ser 

consignado el mismo en la cuenta de depósitos y consignaciones de esta Sección, abierta en 

BANCO DE SANTANDER, con el número de cuenta 2578-0000-00-0401-25, bajo 

apercibimiento de no admitir a trámite el recurso formulado.

Así, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

La difusión del texto de esta resolución a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sólo 
podrá llevarse a cabo previa disociación de los datos de carácter personal que los mismos contuvieran y con 
pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un especial deber de tutela 
o a la garantía del anonimato de las víctimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos personales incluidos en esta resolución no podrán ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios a 
las leyes.




