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En Albacete a dieciséis de julio de dos mil veintiséis.

VISTOS en esta Audiencia Provincial en grado de apelacién, los autos de juicio ordinario n°® 2/2023, seguidos
ante el Juzgado de Primera Instancia num. 4 de Albacete, y promovidos por D. Constantino, contra D. Salvador
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y D2 Eloisa ; cuyos autos han venido a esta Superioridad en virtud de recurso de apelacion que, contra la
sentencia dictada por el referido Juzgado, en fecha 12 de noviembre de 2.024, interpuso el demandante.

Habiéndose celebrado Votacién y Fallo el dia 16 de julio de 2026.

ANTECEDENTES DE HECHO
ACEPTANDO en lo necesario los antecedentes de la sentencia apelada; y

PRIMERO.- Por el citado Juzgado se dict6 la referida sentencia, cuya parte dispositiva dice asi: "FALLO: Que
desestimando la demanda formulada por D. Constantino contra D. Salvador y Dia. Eloisa, debo absolver
y absuelvo a éstos de todas las peticiones hechas en su contra, con imposicion de las costas procesales a D.
Constantino . - Contra la presente sentencia cabe recurso de apelacion ante la Audiencia Provincial de Albacete,
que, en su caso, deberd interponerse ante este Juzgado dentro del plazo de veinte dias desde su notificacion.
- Notifiquese a las partes dando cumplimiento al articulo 248.4 de la Ley Organica del Poder Judicial, y déjese
certificacion literal de la presente resolucién en los autos. - Asi, por esta mi Sentencia, lo pronuncio, mando
y firmo."

SEGUNDO.- Contra la Sentencia anterior se interpuso recurso de apelacidn por el demandante D. Constantino,
representado por medio del Procurador D? Concepcién Vicente Martinez, bajo la direccion del Letrado D. José-
Luis Gisbert del Campo, mediante escrito de interposicién presentado ante dicho Juzgado en tiempo y forma,
y emplazadas las partes, por la demandada D. Salvador y D? Eloisa, representada por el Procurador D. Juan-
Carlos Campos Martinez, bajo la direccion del Letrado D. Antonio-José Moreno Garcia, se presento6 en tiempo
y forma ante el Juzgado de Instancia escrito, elevandose los autos a esta Audiencia para su resolucion, previo
emplazamiento de las partes para su comparecencia ante esta Audiencia Provincial por término de diez dias,
compareciendo los mencionados Procuradores en sus respectivas representaciones ya indicadas.

TERCERO.- En la sustanciacion de los presentes autos se han observado las prescripciones legales.
VISTO siendo Ponente la lima. Sra. Magistrada D MARIA MARTINEZ-MOYA FERNANDEZ.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- En la demanda iniciadora del procedimiento el actor, en su condicién de arrendatario de la vivienda
sitaen la DIRECCIONOOO de Aguas Nuevas, Albacete, ejercitaba frente a sus arrendadores, por contrato de 21
de octubre de 2021, una accion para la ejecucién de las obras necesarias en la vivienda en virtud del articulo
21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y otra indemnizatoria por los dafios y perjuicios causados por
el incumplimiento contractual de los arrendadores al amparo de los articulos 1101 y 1556 del Cédigo Civil
(CC), todo ello porque, en sintesis, la vivienda presentaba desperfectos que los arrendadores se han negado
a arreglar, pese a los reiterados requerimientos a tal fin, omitiendo su obligacién de atender las reparaciones
necesarias para que la vivienda esté en condiciones de habitabilidad (art. 1554 CC), y tenian unos enseres sin
retirar del garaje que privaban al arrendatario del uso de un espacio de 3x3 metros. Suplicaba la condena "a la
ejecucion de obras en relacién al articulo 21 de la LAU y la correspondiente indemnizacién por dafios y perjuicios
producidos y que se puedan producir, a razén de un 30% del importe de la renta multiplicado por los meses en
que esta situacion se ha mantenido y se mantenga“. A tales pretensiones se opusieron los demandados.

La sentencia desestimé integramente la demanda, e impuso las costas al actor. De un lado, entendié que
la accién tendente a la realizacién de las obras necesarias carecia sobrevenidamente de objeto, al haberse
extinguido el contrato por sentencia de desahucio anterior, de 9 de mayo de 2024. A tal pronunciamiento se
aquieta el actor recurrente. De otro, no considerd acreditado el incumplimiento por los demandados de su
deber de realizar las reparaciones necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad
que justifique la indemnizacion por dafios y perjuicios interesada, en lo esencial, porque (i) en el contrato
se afirmaba conocer el estado de la vivienda y se establecio un plazo de 5 dias para la revisién de los
desperfectos (se procediod a la limpieza y pintura de la vivienda, a la reparacion de la vitroceramica, lavavajillas,
tapas de los inodoros, sellado de las ventanas, revision de radiadores y cerradura del buzén), (i) que los
defectos denunciados o bien no eran tales (armario empotrado sin mobiliario interior), no eran obras necesarias
para la habitabilidad sino pequefias reparaciones (mobiliario de cocina, grifo, campana extractora, carpinteria
0 mosquiteras), estaban pendientes de alguna gestién del demandante (caldera de gas) o carecian de
trascendencia (la ocupacion del bajo de la escalera del s6tano por unos enseres) y, (iii) ademas, tuvo en cuenta
que el actor venia incumpliendo desde noviembre de 2022 su obligacién del pago de las rentas.

Frente a tal desestimacién de la accion indemnizatoria se alza el actor en recurso en el que, denunciando error
en la valoracion de la prueba practicada e incorrecta aplicacion del articulo 21 LAU y de los articulos 1556 y
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concordantes del Cédigo Civil, en lo esencial, y expresado en la necesaria sintesis arguye (i) que la sentencia
omitié atender el régimen de saneamiento por vicios ocultos de los articulos 1484 y ss CC que daria lugar a la
rebaja de la renta mientras que no se ejecutaron las reparaciones, dado que muchos de los defectos no eran
manifiestos o evidentes (v. gr. la entrada de agua por la campana los dias de lluvia o el mal funcionamiento de
la caldera de gas); (i) que la sentencia da por reconocido el hecho de que los inquilinos conocian el estado de |a
vivienda cuando en audio de 25 de octubre de 2021 el demandado reconoce lo contrario; (iii) que la residencia
de los arrendadores en Canada no permite relajar sus obligaciones contractuales y que las reparaciones que
hicieran al margen de las que se reclaman y antes de la celebracion del contrato resultan irrelevantes; (iv)
disiente de que los desperfectos denunciados no afectasen a la habitabilidad de la vivienda; (v) que los enseres
en el garaje impedian el uso de éste como tal; (vi) que no se impagaron las rentas, sino que se consignaron
judicialmente. Solicita la estimacion del recurso y la condena al pago de una indemnizacién equivalente al 30%
del importe de la renta durante los mees en que se mantuvo la situacion de incumplimiento contractual.

Al recurso se oponen los demandados que solicitan la confirmacién de la resolucién recurrida, con costas al
recurrente. Destacan cémo en la demanda no se ejercité accion de saneamiento por vicios ocultos, sino una
accién de incumplimiento contractual, de ahi que es una vedada innovacion las referencias en el recurso a
dicho régimen juridico, siendo que ademas, las acciones del articulo 1486 CC estarian caducadas al tiempo
de interponer la demanda; defienden la valoracién probatoria efectuada por la sentencia recurrida y destacan
cémo el recurso no denuncia, en realidad, la efectuada por el juzgador de instancia; que no consta en autos el
audio de 25 de octubre de 2021 que transcribe el recurso, por lo que no debe tomarse en consideracién; que el
recurrente hace gala de mala fe al haber efectuado formalmente unas consignaciones de las rentas pero sin
haber posibilitado su entrega a los arrendadores.

SEGUNDO.- El recurso ha de ser desestimado y confirmada la resolucion recurrida ya que ninguno de los
argumentos revocatorios esgrimidos en el recurso merecen la favorable acogida de la Sala.

Comenzando con la alegada infraccién por inaplicacion del régimen de vicios ocultos de los articulos 1484 y
ss CC asiste la razon a la recurrida cuando arguye que tal alegato no fue objeto de lo expuesto y ejercitado en
la instancia por lo que, al amparo de lo dispuesto en el articulo 456 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC), no
puede ser tenido en cuenta ni contestado en esta resolucion, que debe cefiirse a los hechos y fundamentos de
derecho que han sido objeto de la primera instancia, determinando su causa de pedir en los términos recogidos
en el fundamento anterior.

En cuanto a si el actor tenia o no conocimiento del estado de la vivienda, también asiste la razén a la recurrida
cuando destaca como el audio con el que se pretende desvirtuar el reconocimiento plasmado en el contrato no
consta validamente aportado a los autos por lo que tampoco podemos tomarlo en consideracion. Pero es que,
ademas, existe prueba aportada con la demanda de que efectivamente si concurria esta circunstancia porque
séblo asi se explica que, semanas antes de la firma del contrato, existan mensajes entre el actor y la demandada
(acont. 4) relativos a la visita previa a la casa ("Te aviso si tengo mds novedades, sé que querias ir a verla", "Si,
claro, asi la veria"), o que dias antes de la firma del contrato, existan mensajes del actor al demandado (acont.
3) del siguiente tenor: "Hola Salvador, en cuanto a la cama, si te parece bien, mafiana cuando estén los pintores
le echo un vistazo y te digo si la podemos dejar" o "Mafiana lo reviso y te envio fotos". ltem mads, conociera o
no realmente el estado de la vivienda, es mas relevante que establecieran un plazo de cinco dias para revisar
los desperfectos o reparaciones que deben ser subsanados por el arrendador; y que conste y se reconozca
en el interrogatorio multiples reparaciones y trabajos efectuados por los demandados en la vivienda que ya el
juzgador de instancia recoge en su resolucién. En fin, ha de presumirse que la fijacion y aceptacion de la renta
se adecuaba al estado conocido de la vivienda que por todos era sabido que se hallaba vacia tiempo después
de haber estado alquilada y que sus propietarios llevaban afios sin visitar, tal como resulta de lo reconocido
en los interrogatorios.

La residencia de los actores en Canada no es utilizada por el juzgador de instancia para relajar la identificacion
de sus obligaciones como arrendadores, pero si es una circunstancia mas para evaluar hasta qué punto tales
obligaciones han sido o no cumplidas, atendiendo el conjunto de circunstancias concurrentes, pues esta es
la cuestidn esencial: si los arrendadores han incumplido la obligacion de entregar y mantener la vivienda en
condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido que les impone el articulo 21 LAU vy si, por ello, se
abre la accion indemnizatoria que al amparo de los articulos 1101 y 1556 CC se ejercitan en la demanda.

Y la Sala comparte plenamente la valoracion efectuada por el juzgador de instancia. De un lado, resulta
acreditado que los demandados no han desatendido sus obligaciones de efectuar reparaciones necesarias, y
asi, consta atendida la pintura de la vivienda, su limpieza en profundidad, la reparacion de la vitroceramica, el
lavavajillas, el frigorifico, el llenado de la caldera de gas, la revision de los radiadores, de la caldera de pellets, la
sustitucion de las tapas de los inodoros, el ajuste y sellado de ventanas y puertas, el engrase de las persianas, la
adquisicion de un mando a distancia para el garaje, el cambio de cerradura del buzén, todas ellas reconocidas
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en el interrogatorio del actor. En fin, un elenco de reparaciones, alguna de las cuales incluso seria discutible que
correspondieran a la propiedad ni que éstas, ni las que se reclaman en el procedimiento, fueran anteriores al
comienzo del arriendo, pues la pericial que sirve de soporte a la accion indemnizatoria no es apta para acreditar
que los defectos que refleja sean anteriores a la entrada del actor en el uso de la vivienda.

De otro lado, compartimos que ninguno de los defectos reclamados supone un incumplimiento contractual de
la obligacién de dotar a la vivienda de las necesarias condiciones de habitabilidad del que derive indemnizacién
alguna. Asi, algunos de los defectos reclamados no lo son, siendo que el hecho de que el armario empotrado
carezca de amueblamiento interior no lo supone, al no existir obligacién del arrendador de dotar a los armarios
empotrados de un revestimiento interior que nunca han tenido, asi como tampoco lo es que de los dos
interfonos existentes sélo esté, desde siempre, conectado uno de ellos. Los defectos en el mobiliario de
cocina, grifo, campana extractora, manivelas o mosquiteras, conmutacién de interruptores, no afectan a la
habitabilidad, como el propio perito reconocié en el plenario, siendo que tampoco es exigible al arrendador que
todos los elementos existentes en una vivienda que se sabe que no es nueva tenga todos sus elementos como
si de nueva instalacion se tratase. La nimiedad de las reparaciones impide exigir una sustancial rebaja de la
renta. En lo que hace a la caldera, también quedé acreditado y resulta del interrogatorio del actor, que la revision
de la misma pendia de una gestion documental que el inquilino no atendid, siendo que tampoco consta que
durante afos el actor y su familia no hayan podido hacer uso de la caldera sino, a lo sumo, un uso incémodo
del agua caliente lo que, por otra parte, tampoco el perito pudo comprobar. En fin, en cuanto al depésito de
enseres de los propietarios en el garaje, ni consta que la que figura en la pericial fuese su ubicacién inicial -que
los demandados niegan en interrogatorio-, ni consta que priven del uso normal del garaje o que no puedan ser
puestos en lugar en que tal afectaciéon quedara, en su caso, solventada. Si a ello se une que se reconoce que
ocupan un espacio no superior a 3x3 metros en una vivienda de 180 m2 y que si no se extrajeron fue porque
los actores residen en Canadd y cuando tenian previsto viajar a Espafa el inquilino no estaria en la vivienda,
consideramos, con el juzgador de instancia, que este hecho tampoco supone un incumplimiento contractual
que lleve a tener que indemnizar con una rebaja de la renta.

En definitiva, procede la confirmacion de la sentencia por sus propios y acertados fundamentos que la Sala
comparte en su integridad.

TERCERO.- COSTAS.- La desestimacién del recurso conlleva la imposicion de las costas causadas al
recurrente, en aplicacion del articulo 398.1 en relacion con el 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por todo lo expuesto, vistos los preceptos citados, concordantes y demas de general y pertinente aplicacion

FALLAMOS

Que DESESTIMANDO el recurso de apelacién interpuesto por la representacién procesal de Constantino
contra la sentencia n°® 531/2024 dictada el 12 de noviembre de 2024 por el Juzgado de Primera Instancia n® 4
de Albacete en autos de procedimiento ordinario n® 2/2023 CONFIRMAMOS dicha resolucion, con imposicién
de costas al recurrente.

Contra la presente resoluciéon no cabe interponer recurso ordinario. Cabe interponer ante este Tribunal en el
plazo de VEINTE DIAS HABILES contados desde el dia siguiente al de su notificacién y en escrito conforme
a los articulos 479 y 481 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC), RECURSO DE CASACION para conocimiento
y resolucién por el Tribunal Supremo, si concurre interés casacional en los términos del articulo 477 LEC.
El escrito debera ajustarse a los acuerdos de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo (Acuerdo de 14 de
septiembre de 2023, de la Comision Permanente del Consejo General del Poder Judicial, por el que se publica
el Acuerdo de 8 de septiembre de 2023, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, sobre la extension y
otras condiciones extrinsecas de los escritos de recurso de casacién y de oposicidn civiles, publicado en el
BOE de 21.09.2023).

Conforme a la Disposicion Adicional Decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial (LOPJ) la interposicién
de dicho recurso precisa la constitucion de un depdsito de CINCUENTA EUROS (50 euros) mediante
consignacién en la oportuna entidad de crédito y en la Cuenta de Depésitos y Consignaciones abierta a nombre
del Juzgado o del Tribunal, lo que debera ser acreditado y sin cuya constitucién no sera admitido a tramite.

Notifiquese esta resolucion a las partes en la forma prevenida en el articulo 248 LOPJ y con indicacién de la
forma de constitucién del depdsito para recurrir, en los términos de la DA Decimoquinta LOPJ.

Expidase la correspondiente certificacion con remisién de los autos originales al Juzgado de procedencia.

Asi, por esta nuestra Sentencia, de la que se llevara certificacién al rollo de su razén, lo pronunciamos
mandamos y firmamos
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