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DICTAMEN 117/2026

(Seccion 1.3)

San Cristébal de La Laguna, a 9 de abril de 2026.

Dictamen solicitado por el Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Tejeda en
relacion con la Propuesta de Resolucién del procedimiento de responsabilidad
patrimonial tramitado ante la reclamacion de indemnizacion formulada por
(...), por los dafios sufridos en el inmueble de su propiedad, que se dicen

ocasionados por obras municipales (EXP. 68/2026 ID)".

FUNDAMENTOS

1. Se dictamina sobre la Propuesta de Resolucion de un procedimiento de
responsabilidad patrimonial tramitado por el Ayuntamiento de Tejeda, tras la
presentacién de una reclamacién de indemnizacion por dafios que se dicen causados

en un inmueble del reclamante a consecuencia de obras municipales.

2. Es preceptiva la solicitud de dictamen, segun lo dispuesto en el art. 11.1.D.e)
de la Ley 5/2002, de 3 de junio, del Consejo Consultivo de Canarias [LCCC], pues la
cantidad que reclama el interesado asciende a 240.460,84 euros, superando asi el
limite del citado art. 11 LCCC.

La facultad de solicitar la emisién del dictamen de este Consejo corresponde al
Alcalde, segun lo establecido en los arts. 11.1.D.e) y 12.3 LCCC, en relacién con el
art. 81.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo

Coman de las Administraciones Publicas [LPACAP].

3. Para el analisis juridico de la Propuesta de Resolucion [PR] formulada resultan
de aplicacion la citada LPACAP, la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico [LRJSP], la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local [LRBRL], la Ley 14/1990, de 26 de julio, de Régimen

* Ponente: Sr. Pérez Hernandez.
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Juridico de las Administraciones Publicas Canarias y la Ley 7/2015, de 1 de abril, de

los municipios de Canarias (LMC).

4. En lo que se refiere al analisis de la legitimacion activa y pasiva en este

asunto, cabe sefialar que:

4.1. En el procedimiento incoado el reclamante ostenta la condicion de
interesado en cuanto titular de un interés legitimo [art. 4.1.a) LPACAP], puesto que
reclama por los dafios sufridos en un bien inmueble de su titularidad, como
consecuencia, presuntamente, de las obras efectuadas por el Ayuntamiento de

Tejeda.

4.2. En cuanto a la legitimacion pasiva, que permite a la Administracion tramitar
el presente procedimiento de responsabilidad patrimonial, corresponde al
Ayuntamiento de Tejeda por derivarse el dafio, presuntamente, de obras

municipales.

Ademads, en el presente supuesto se encuentra también legitimada pasivamente
la entidad mercantil «(...)», en su calidad de empresa adjudicataria y ejecutora del
contrato de obra, y a cuya defectuosa prestacion imputa el reclamante los dafios que

se le han irrogado.

Efectivamente, tanto la legislacién vigente en materia de contratacién publica,
como las pretéritas regulaciones relativas a la responsabilidad por dafios causados en
ejecucion de un contrato administrativo imponen al contratista la obligacion de
indemnizar todos los dafos y perjuicios que se causen a terceros Como consecuencia
de la ejecucion del contrato, salvo cuando hayan sido ocasionados como
consecuencia inmediata y directa de una orden de la Administracién o de vicios del
proyecto, casos en que si sera esta la responsable, por mandato del art. 196, 1y 2 de
la Ley de Contratos del Sector Publico [LCSP].

Por esta razon, en los procedimientos de responsabilidad patrimonial por tales
dafios estan legitimados pasivamente tanto la Administracion como el contratista,

que también ostenta la condicion de interesado a tenor del art. 4.1, letra b) LPACAP.

El procedimiento para tramitar las reclamaciones por dafios causados por
contratistas de la Administracion es el regulado en la LPACAP cuando el perjudicado
reclama a ésta el resarcimiento, en el que esta legitimada pasivamente la empresa
contratista, puesto que tiene la cualidad de interesada segun el citado art. 4.1, letra
b) LPACAP, como se ha dicho.
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Por ello resulta necesario comunicar al contratista la tramitacion del
procedimiento administrativo de responsabilidad patrimonial para que pueda
personarse en el mismo, proponer las pruebas y realizar las alegaciones que estime
oportunas en defensa de sus derechos e intereses (v. Dictamen 362/2020, de 1 de

octubre), trdmite que se ha cumplimentado en el presente expediente.

También se dio traslado del expediente, desde su incoacion, a «(...)»,

aseguradora del Ayuntamiento.

5. El dafio por el que se reclama no deriva de un acuerdo plenario. Por ello, al
amparo de lo establecido en el art. 107 LMC, la competencia para resolver el
presente procedimiento de responsabilidad patrimonial corresponde al Alcalde, sin

perjuicio de las delegaciones que se pueda efectuar en otros 6rganos municipales.

6. El dafo por el que se reclama es efectivo, evaluable econbmicamente e

individualizado en el interesado, de acuerdo con lo prescrito en el art. 32.2 LRJSP.

7. El presente procedimiento de responsabilidad patrimonial se inicié dentro del
plazo de un afio desde que se manifestaron en su totalidad los efectos del hecho
lesivo, tal y como exige el art. 67.1 LPACAP, pues la reclamacion se presento6 por el
interesado el 24 de octubre de 2025, en relacion con unos dafios que quedaron

determinados en julio del mismo afio 2025.

8. Ademas, es preciso referir que el interesado, en un primer momento, el dia 28
de julio de 2025, presentd un escrito comunicando que habia sufrido dafios en su
vivienda como consecuencia de las obras municipales. En este escrito el interesado
solicitd al Ayuntamiento «que realice una inspeccion del inmueble afectado para evaluar
los danos (...) que tome las medidas necesarias para que no vayan a mds los dafos
ocasionados por la ejecucion de la obra» (...) y también solicité «informacion sobre tiempo

previsto del fin del desmonte aproximado».

Esto dio lugar a que a través del Decreto de Alcaldia 959-2025 de fecha 14 de
Octubre del 2025, se acordara incoar procedimiento administrativo para determinar
la entidad responsable de los dafios que, en su caso, se hubieran producido,
conforme a lo dispuesto en el art. 196.3 LCSP, dado que las obras se ejecutaban por

la empresa contratista (...)

Pero, como ya se dijo, posteriormente -el 24 de octubre de 2025- se presentd
reclamacion de responsabilidad patrimonial por el mismo interesado, razén por la
que por Resolucion de Alcaldia 982-2025 de 28 de Octubre del 2025 -que no esta
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unida al expediente remitido al Consejo, sino mencionada en la PR- se acordo
acumular ambos procedimientos administrativos, continuandose la tramitacion
correspondiente al procedimiento de responsabilidad patrimonial, como obra en el

expediente.

9. El plazo legal para la tramitacion del expediente de responsabilidad
patrimonial es de seis meses, transcurridos los cuales, si no se hubiera notificado al
interesado resolucion expresa, se habria producido silencio en sentido desestimatorio
(art. 91.3 LPACAP). En el presente caso se ha superado dicho plazo sin que conste
justificacion alguna para la dilacion. No obstante, la Administracion sigue estando
obligada a resolver y notificar a los interesados todos los procedimientos de manera

expresa [arts. 21.1y 24.3.b) LPACAP], aun tras expirar el citado plazo.

En lo que se refiere a los antecedentes de hecho, se exponen en el escrito de

reclamacion formulada por el interesado, del que se extraen los siguientes parrafos:

«PRIMERO.- El compareciente es el propietario de la vivienda sita en la calle {(...)

numero 14, del término municipal de Tejeda.

(..)

SEGUNDO.- El Ayuntamiento de Tejeda, por expediente de contratacion con referencia
1598/2025, sobre CONTRATO ADMINISTRATIVO DE OBRAS PARA LA EJECUCION DEL CENTRO DE
DIA PARA PERSONAS MAYORES EN TEJEDA, POR PROCEDIMIENTO ABIERTO SIMPLIFICADO CON
VARIOS CRITERIOS DE ADJUDICACION, TRAMITACION ORDINARIA, adjudicé las obras de

ejecucion a la entidad “(...) ((...)).

El Ayuntamiento es, por lo tanto, el promotor y por ello las obras se ejecutan por

cuenta y cargo de la corporacién municipal.

(.

TERCERO.- En la ejecucion de las obras se han causado importantes dafios y perjuicios al

dicente, y con el fin de acreditarlos y cuantificarlos se adjuntan:

1°).- Con el numero 2, el acta notarial de presencia con reportaje fotogrdfico de la
Notaria (...), bajo el numero 900 de su protocolo, que se deja senalado a efectos
probatorios, en el que constan suficientemente ilustrados todos los dafos y desperfectos que
sufre la vivienda del dicente como consecuencia de las obras promovidas por el

Ayuntamiento.

29).- Con el numero 3, un informe pericial elaborado por el Arquitecto (...), Colegiado

numero 1.294 del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria, quien tras consultar la
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documentacidon necesaria, visitar las obras, efectuar las inspecciones, comprobaciones y los

estudios correspondientes, llego a las siguientes
“CONCLUSIONES

Los danos que afectan a la vivienda de (...) tienen su origen en las obras realizadas
junto a su vivienda, destinadas a la construccién de un Centro de Dia para personas mayores,

promovido por el Ayto. de Tejeda, tal como se ha recogido a lo largo del presente informe.

Por otra parte, dichas obras, segiin me manifiesta el propietario, se han realizado sin
ningun aviso previo del inicio de las mismas por parte de la empresa (...), que ejecuta las
obras, ni tan siquiera comunicarle que se procederia a la realizacién de perforaciones bajo la

cimentacion de su vivienda.

Dichos hechos, en mi opinién, vulneran su derecho al uso del subsuelo del propietario,
penetrando e invadiendo prdcticamente la totalidad de su parcela, como se ha acreditado

tanto grdfica, como documentalmente.

La entidad y alcance de las obras ha sido tal, que ha afectado de forma notable al
terreno sobre el que se asienta la vivienda afectada, lo que se traduce en los dafos
enumerados y documentados, ocasionados en su mayor parte por el uso de maquinaria de
gran potencia, sometiendo a la cimentacion y estructura de la vivienda afectada, a fuertes
vibraciones, lo que se traduce en descalzamiento de la cimentaciéon (a base de zapatas
corridas) generando grietas y fisuras en paramentos, suelos y techos, como ha quedado

acreditado grdfica y documentalmente en el presente informe.
(fotos)

Como muestra del impacto a que se ha visto sometida la vivienda afectada, durante
semanas, imagen de la maquinaria empleada, un martillo hidrdulico percutor en pleno

desmonte, bajo la vivienda, en un terreno rocoso de gran dureza. Foto 1
Foto 2 Taladro perforador neumdtico

Todo ello ha alterado las condiciones de habitabilidad de la vivienda, impidiendo en la

actualidad el normal uso de la misma por parte de sus propietarios.

A fecha de la redaccion del presente informe, contindan apareciendo nuevos dafios ya
que se prosigue con la ejecucion del muro inferior, procediendo mediante martillo
neumdtico, al desmonte del terreno rocoso proximo, lo que produce fuertes vibraciones en la
vivienda, provocando nuevos dafios, asi como el desprendimiento de molduras del techo y

alicatados en barios.

La solucion adoptada considero que es muy agresiva y desproporcionada, teniendo en
cuenta que, existen otras formas de garantizar la estabilidad del muro de contencién (con

tacon, con puntera, enterrado) etc (...) ).
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Se ha optado en este caso, por el empleo de los anclajes atirantados para garantizar la
estabilidad del muro de contencién de nueva planta, sin contar con la existencia de las

edificaciones existentes y los dafios producidos en las mismas.

Por otra parte, el empleo de la solucion de introducir los anclajes bajo la cimentacion
de la planta sétano, ha anulado la posibilidad de que el propietario pueda realizar cambios
en la parcela o bien modificar el uso de la misma, debido a la imposibilidad material de
cualquier obra, ante la existencia de dichos anclajes. Lo que resta el valor a la propiedad,
bien por futuras ampliaciones en la edificacion existente, como su venta y posterior

modificacién previa demolicion de lo existente.
PROPUESTA DE REPARACION DE DANOS Y VALORACION ECONOMICA.

Antes de proceder al comienzo de las reparaciones, deberdn estar finalizadas las obras
de ejecucion del muro de hormigdn y desmontes del talud rocoso asi como las obras préximas
a la vivienda. Una vez culminado este proceso se procederd a iniciar las reparaciones

procediendo de la manera siguiente:

Transcurrido un periodo comprendido entre los 30 y 60 dias, se deberdn chequear los
dahos existentes y revisar si han aparecido nuevos dafios o se han estabilizado los
movimientos de asentamiento, tras lo cual se procederd a revisar y valorar los dafios para

adoptar en cada caso, la forma y técnicas de reparacion a emplear.

A fecha de la actualizacién del presente informe (15 octubre de 2025) han concluido la
obras de ejecucién del anclado y muro de contencidn, transcurrido un tiempo prudencial, sin
haber aparecido nuevos dafos, procede evaluar y valorar los dafos, asi como la eleccion de

las técnicas de reparacion a emplear.

Se demolerdn los alicatados dafiados y zonas afectadas para la posterior aplicacién de un

mortero de reparacion (tipo weber.tec hormirep, Kerakoll o similar).

Posteriormente se procederd al picado y retirada de las partes dafadas tanto en los

enlucidos como en las molduras afectadas o desprendidas del soporte, para su sustitucion.

En las grietas y zonas dafiadas, se empleardn grapas metdlicas si fuera necesario. Una
vez saneadas las zonas se aplicard una masilla eldstica con fibra, para regularizar los
desperfectos, posterior lijado, aplicacion de una imprimacién-selladora y pintado a dos
manos con pintura pldstica blanca o en color, segtin zonas. Se repondrdn en su totalidad los
alicados afectados, por otros de similares caracteristicas, en cuanto a dimensiones, ya que no

es posible reponer los existentes por no encontrarse en el mercado.

En lo referente a los dafios en forjados y muros se ha valorado la posibilidad de tener
que consolidar y recalzar las zonas de la cimentacién afectadas por las obras colindantes, se

incluye una partida por si fuera necesario emplear dichas técnicas de recalce.
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En lo referente a la cuantificacion de las reparaciones recogidas en el presente informe,
se aporta como Anexo 1, se han valorado tomando como referencia la base de datos CIEC
2024, actualizando los mismos al afio en curso, el resto de partidas no incluidas en dicha base

se han valorado en base a los precios de mercado.

Asciende el total de las reparaciones a la cantidad de PEC 46.404,84 € Cuarenta y seis

mil cuatrocientos cuatro euros con ochenta y cuatro céntimos

Estas cantidades, son provisionales y pueden verse incrementadas sin perjuicio de lo

siguiente:
« El agravamiento de las patologias existentes.

e La aparicion de nuevas patologias a partir de la fecha de redaccion del presente

informe.

« La necesidad del empleo de técnicas especiales, que precisen el uso de maquinaria

especifica

En cualquiera de los tres casos, se deberd actualizar el importe de las obras de

reparacion, en el momento de acometer las mismas.

Cadlculo de la perdida de edificabilidad debido a la existencia de los anclajes, teniendo

en cuenta la Ordenanza zonal M del Plan General de Tejeda

(.

La valoracién econémica resultado de la afectacion del solar calculada, por la pérdida
de edificabilidad, asciende a la cantidad de 194.056 €”

(.)

CUARTO.- Por lo tanto, SE RECLAMA POR INDEMNIZACION DE DANOS Y PERJUICIOS LA
CANTIDAD DE DOSCIENTOS CUARENTA MIL CUATROCIENTOS SESENTA EUROS CON OCHENTA Y
CUATRO CENTIMOS (240.460,84 €) de principal, mds las actualizaciones que procedan en el
caso de que en adelante se detecte un aumento de los dafos o la aparicién de otros no
manifestados en este momento, o que en la fase de ejecucion aflore la necesidad de emplear

técnicas especiales que precise el uso de maquinaria especifica».

En lo que se refiere a la tramitacion del procedimiento, cabe sefialar lo

siguiente.

1. En cuanto al inicio, procede remitirnos a lo ya expuesto en el anterior
Fundamento 1.8. Hay que afadir que durante la tramitacién del procedimiento

administrativo inicial, incoado de oficio -pues no lo solicitaba el reclamante en su

Pagina 7 de 24 DCC 117/2026


http://www.consultivodecanarias.org/

Consejo Consultivo de Canarias

primer escrito- con la finalidad de determinar qué entidad era la responsable de los
dafos, se emitio informe del Secretario Interventor accidental del Ayuntamiento el
14 de octubre de 2025, antes de que se formulara la reclamacion de responsabilidad

patrimonial (presentada el dia 24 siguiente).
En este informe se afirmaba lo siguiente:

«No obstante, en el caso que nos ocupa y atendiendo fundamentalmente al hecho de que
los dafos causados son derivados de la ejecucion de un contrato administrativo, se ha de
dilucidar quién es el agente causante de los perjuicios indemnizados, en virtud de la
existencia acreditada de un nexo de causalidad entre las acciones u omisiones y la efectiva

generacion de dafio provocado al perjudicado.

Esto no supone, sin embargo, que el ayuntamiento pueda evitar en todo caso hacer
frente de manera directa al resarcimiento del dafio mediante la satisfaccion de la
indemnizaciéon correspondiente, toda vez que el precepto constitucional antes citado
instituye una verdadera responsabilidad objetiva para esta administraciéon con independencia

de que los perjuicios devienen de la actuacion de un contratista.

En este sentido, el Consejo de Estado en su 1459/1993, de 10 de marzo de 1994 (EDD
1994/24790), determind expresamente:

“La responsabilidad objetiva de la Administracién (articulo 106.2 de la Constitucion
tiene por finalidad resarcir al particular lesionado en su derecho o intereses patrimoniales
legitimos, de un modo rdpido y eficaz, concorde con el principio de eficacia antes citado.
Ello naturalmente sin perjuicio de las llamadas acciones o reclamaciones de repeticion, en
las que se dilucidardn los auténticos responsables ultimos del evento lesivo a los

particulares.

Estos no tienen, en efecto, el deber de soportar la incertidumbre juridica de la ultima
imputacion del dafo, pues deben haber sido ya resarcidos de la minoracion sufrida. Al
particular debe dejarle indiferente quién, dentro de la Administracion en un sentido amplio
(incluido el contratista o el concesionario) es el responsable o a qué partida presupuestaria
(en respeto del principio de especialidad presupuestario) debe imputarse la indemnizacion

pertinente”.

Por su parte, el Consejo Juridico de la Region de Murcia, en su Dictamen 177/2006, de
13 de noviembre viene a establecer como doctrina que la responsabilidad directa de la
Administracion, como titular del servicio publico, no puede verse excluida por la
interposicién de un contratista en su gestion, pues podria quebrar de otro modo el cardcter

garantista que la institucion tiene para los particulares.

Este cardcter directo ha sido destacado en multiples ocasiones por la jurisprudencia del
Tribunal Supremo (por todas, la Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de 20

octubre 1998) y permite afirmar que la Administracion debe cubrir directamente ante los
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particulares perjudicados la actividad dahosa de sus agentes, empleados o contratistas que
mantengan cualquier tipo de vinculacién y de cuya actividad pueda provocar dafios a terceros

que no tengan el deber legal de soportar.

De lo expuesto se deduce que el ayuntamiento puede responder directamente por dafnos
causados por cualquier concesionario o contratista de obra publica, sin perjuicio de la accién
de regreso que pueda ejercitar contra aquéllos, ya que la posicion de la Administracion en el
seno de la relacion contractual establecida con aquellos en virtud de la cual se distribuyen y
asumen riesgos entre las partes contratantes, no incumbe al particular que sufre danos a
consecuencia de esa actividad, cuya integridad patrimonial debe ser garantizada por
imperativo constitucional. Por este motivo, para un sector doctrinal y jurisprudencial
procederd también en estos casos la tramitacion del pertinente procedimiento de
reclamacién de responsabilidad patrimonial, de tal forma que, si procediera indemnizar al
tercero, posteriormente la administracion, podria reclamar el importe correspondiente al

contratista mediante la oportuna accién de regreso.

No obstante, no es menos cierto que el articulo 196.3 de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico -LCSP 2017-, introduce expresamente un
procedimiento previo para determinar la responsabilidad sobre los hechos denunciados, de
tal modo que, sin entrar a considerar la procedencia de la indemnizacién reclamada, puede
determinar si los hechos fueron consecuencia inmediata y directa de una orden de la
administracion contratante o, en su caso, de los vicios que pudiera incluir el proyecto de los

contratos de obras.

Esta posibilidad de actuacion previa, por la que depurar ab initio la persona o entidad
que ha de responder de los dafios causados , si tras el correspondiente procedimiento asi se
determina, ha sido validada también por la jurisprudencia, como se puede apreciar en la

Sentencia de la Audiencia Nacional de 2 de junio de 2021, en la que literalmente se dispone:

“Para resolver estas cuestiones hay que tener en cuenta que el particular tiene dos

posibilidades si el dafio se ha causado en el supuesto de que exista un contratista.

1. Acudir al procedimiento regulado en el articulo 163 de la Ley de Contratos del Sector
Publico 2017,con objeto de que el 6rgano de contratacion, como drbitro dirimente emita,
previa audiencia del contratista, un pronunciamiento sobre a cudl de las partes contratantes
corresponde la responsabilidad de los danos, -interrumpiéndose el plazo de prescripcion de la
accion-. Si resuelve que la responsabilidad es del contratista, dejard abierta la via civil para
que los perjudicados se dirijan contra él. En caso de que se considere ella responsable, se

seguird el cauce del procedimiento de responsabilidad patrimonial.

2. O bien obviar ese paso previo y si considera el particular que el dafio causado es
imputable al Ministerio de Justicia, proceder directamente al ejercicio de la accién de

responsabilidad patrimonial conforme al articulo 67 y 91 ley 39/2015 contra el Ministerio de

Pagina 9 de 24 DCC 117/2026


http://www.consultivodecanarias.org/

Consejo Consultivo de Canarias

Justicia (primeramente en via administrativa y posteriormente ante la jurisdiccion
contenciosa) o si considera que el unico responsable es el contratista, ejercitar la accién de
responsabilidad extracontractual conforme al articulo 1902 y siguientes del Cddigo ante los

Juzgados y Tribunales de la Jurisdiccion civil”.

Por lo tanto, debemos entender que nos encontramos ante el primero de estos
supuestos, en los que la persona solicitante ha requerido a la administracién para que
determine qué entidad es la que puede tener responsabilidad sobre los hechos denunciados,
en el supuesto de que se determine que los mismos son susceptibles de generar el derecho

del reclamante a ser indemnizado por los dafos y perjuicios sufridos.
TERCERO.- Procedimiento a seguir y competencia para la resolucion de esta solicitud.

Conforme a lo expuesto, por el ayuntamiento se debe proceder a la tramitacion que se
dispone en el citado articulo 196.3 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico (EDL 2017/226876) -LCSP 2017-, por la que se requerird la audiencia a la
empresa contratista, al objeto de que pueda alegar lo que proceda en defensa de sus

derechos e intereses legitimos.

Formalizada la anterior tramitacion, se deberd elevar la correspondiente propuesta de
resolucion a la alcaldia, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 21.1 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (EDL 1985/8184) -LRBRL-, al

objeto de que resuelva lo que proceda.

Finalmente, se deberd dar traslado de la resolucién a la persona que ha formulado la
reclamacion, asi como a la entidad contratista, a los efectos oportunos. Cabe anadir que, en
el caso de que del resultado del expediente se determine que la administracion puede ser
responsable, al menos parcialmente, de los dafios presuntamente provocados al interesado,
se deberd continuar con el procedimiento conforme a lo establecido legalmente para la

determinacion de la responsabilidad patrimonial de la administracion».

Pero posteriormente, el dia 24 de octubre de 2025, se presentd la reclamacion
de responsabilidad antes referida y transcrita, y segin se expresa en la PR se dict6
entonces la Resolucion de la Alcaldia 982-2025 de fecha 28 de Octubre del 2025 (que
como se dijo no obra en el expediente remitido a este Consejo Consultivo), y
finalmente se resuelve en la PR sobre las dos cuestiones objeto de los dos
procedimientos acumulados, con toda claridad, pues se pronuncia el 6rgano
instructor tanto sobre lo relativo a la determinacion de la entidad responsable de los
dafos, como a lo correspondiente a la reclamacién de responsabilidad patrimonial

formulada.

2. En el expediente consta el preceptivo informe del Servicio, que es el informe

técnico emitido por el Arquitecto Municipal el dia 3 de febrero de 2026.
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3. Asi mismo se acordd la apertura de la fase probatoria, acordandose entre
otras diligencias la de reconocimiento de la vivienda del interesado e inmediaciones,
practicado con la concurrencia del interesado, técnicos municipales y representante

de la empresa contratista.

4. Tras todo ello, se otorgé el trdmite de vista y audiencia al propietario de la
vivienda afectada y a la empresa contratista, que presentaron escritos de

alegaciones el 16 y el 18 de febrero de 2026 respectivamente.

5. El dia 26 de febrero de 2026 se emitié la Propuesta de Resolucion, objeto del

presente Dictamen.

\Y

1. Los pronunciamientos dispositivos propuestos por el instructor (PR) son los

siguientes:

«PRIMERO. No se considera acreditada la responsabilidad patrimonial directa del
Ayuntamiento de Tejeda, dado que los dafos se deben a la forma de ejecucion de los
trabajos realizados por la empresa adjudicataria (...) En virtud de la doctrina consultiva
debe el Ayuntamiento responder directamente por dafios causados por el contratista en la
vivienda, reconociendo a (...) con (...), el derecho a recibir una indemnizaciéon como
consecuencia. de los danos sufridos en la vivienda sita en la Calle (...) numero 14, del

término municipal de Tejeda.

SEGUNDO. - Reconocer a (...) con D.N.l.- (...) el derecho a recibir una indemnizacién
como consecuencia de los dahos sufridos en la vivienda sita en la calle (...) n° 14 en Tejeda,
y cuyos danos se recogen en el informe del arquitecto municipal de fecha 03/02/2026 y cuya
valoracion asciende a un total de CUARENTA Y OCHO MIL TRECIENTAS CUATRO EUROS CON
VEINTICUATRO CENTIMOS. (48.304,24 €) habiendo sido confirmada la relacién de causalidad
entre la ejecucion de la obra publica y la lesién producida, sin perjuicio del a posterior

accion de regreso a la empresa adjudicataria.

TERCERO. - Desestimar las alegaciones por (...), con poder suficiente, en representacion
de (...), dado que los dafios se deben a la forma de ejecucion de los trabajos realizados por

la empresa adjudicataria (...)

CUARTO. - Desestimar las alegaciones presentadas por (...) en cuanto que la vivienda

sita en la calle (...) n° 17 no dispone de mds aprovechamiento urbanistico.

QUINTO. - Que se incoe accion de regreso contra la mercantil (...), empresa
adjudicataria del CONTRATO ADMINISTRATIVO PARA LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE
“CENTRO DE DIA PARA PERSONAS MAYORES EN TEJEDA”, POR PROCEDIMIENTO ABIERTO
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SIMPLIFICADO, CON VARIOS CRITERIOS DE ADJUDICACION, TRAMITACION ORDINARIA.
ACUERDOS QUE PROCEDAN. (EXPTE. 1598/2024). Adjudicar el “CONTRATO ADMINISTRATIVO
DE OBRAS PARA LA EJECUCION DEL CENTRO DE DIA PARA PERSONAS MAYORES EN TEJEDA, POR
PROCEDIMIENTO ABIERTO SIMPLIFICADO CON VARIOS CRITERIOS DE ADJUDICACION,
TRAMITACION ORDINARIA>.

2. Previamente a la parte dispositiva transcrita, y tras los antecedentes y los
fundamentos que la sostienen, la Propuesta enuncia como CONCLUSIONES las

siguientes:

«1.- La Administracion debe cubrir directamente ante los particulares perjudicados la
actividad danosa de sus agentes, empleados o contratistas que mantengan cualquier tipo de
vinculacioén y de cuya actividad pueda provocar dafos a terceros que no tengan el deber legal
de soportar . De lo expuesto se deduce que el ayuntamiento debe responder directamente
por danos causados por cualquier concesionario o contratista de obra publica, sin perjuicio
de la accion de regreso que pueda ejercitar contra aquéllos, ya que la posicion de la
Administracion en el seno de la relacién contractual establecida con aquellos en virtud de la
cual se distribuyen y asumen riesgos entre las partes contratantes, no incumbe al particular
que sufre dafios a consecuencia de esa actividad, cuya integridad patrimonial debe ser

garantizada por imperativo constitucional.

2.-No se considera acreditada la responsabilidad patrimonial directa del Ayuntamiento
de Tejeda, dado que los dafios se deben a la forma de ejecucion de los trabajos realizados
por la empresa adjudicataria (...), conforme al art. 196.1 de la Ley de Contratos del Sector
Publico. Reconocer la responsabilidad de la Empresa (...). Con lo que se tendrd que ejercitar

la accidn de regreso.

3.-Dafos en la Vivienda sita en la calle (...) nimero 14 ( Tejeda) A pesar de que la
edificacion, de una antigiiedad aproximada de 50 anos fue ejecutada con muros de
contencioén, apoyados sobre correas de hormigon y piedras (hormigén ciplopeo) recibidos
sobre el ‘firme’ las partes se concluyen que estamos ante un dafio real, evaluable
economicamente, comprobada la existencia nexo causal entre las obras ejecutadas por la
mercantil (...) en la ejecucién del contrato de obras para la ejecucién del Centro de Dia del

municipio de Tejeda.

4.- Con respecto a la perdida de edificabilidad.-. Como la vivienda actual no cumple
estos pardmetros, y se ha construido en parcela de pendiente superior y al 100% ambos
niveles, ha superado el aprovechamiento urbanistico permitido. Por tanto desde el punto de
vista de legalidad urbanistica, la edificacion es legitima y debe ser reconocida en su estado
actual, pero no dispone de mds aprovechamiento urbanistico, NIl HACIA PLANTAS SUPERIORES;
NI PLANTAS INFERIORES.
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5.- Siguiendo el criterio que marca el Informe del Arquitecto Municipal, se estima una
valoracién de los dafios que sufre la vivienda sita en la Calle (...) n° 14, en el municipio de
Tejeda, por importe de CUARENTA Y OCHO MIL TRECIENTAS CUATRO EUROS CON
VEINTICUATRO CENTIMOS. (48.304,24 €)>.

3. Expuesto lo anterior, en primer lugar y antes de entrar en el andlisis del
expediente, se quiere recordar la doctrina de caracter general de este Consejo sobre
la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas, contenida, por
ejemplo, en el reciente Dictamen 49/2026, de 11 de febrero, en el que, como en

otros muchos, se ha sefalado:

« (...) el articulo 106.2 de la Constitucion Espafiola establece que “los particulares, en
los términos establecidos por la ley, tendrdn derecho a ser indemnizados por toda lesion que
sufran en sus bienes y derechos salvo en los casos de fuerza mayor, siempre que la lesion sea
consecuencia del funcionamiento de los servicios publicos”. Del mismo modo los arts. 32 y

siguientes de la LRJSP consagra[n] la responsabilidad patrimonial de la Administracion.

Tanto en su configuracion legal como jurisprudencial la responsabilidad patrimonial de
la Administracion Publica es una responsabilidad de naturaleza objetiva, de modo que
cualquier consecuencia dafosa derivada del funcionamiento de los servicios publicos, debe
ser en principio indemnizada, porque como dice en mdultiples resoluciones el Tribunal
Supremo “de otro modo se produciria un sacrificio individual en favor de una actividad de

interés publico que debe ser soportada por la comunidad>.
Sin embargo, en el mismo Dictamen también se recuerda que:

«No obstante, también ha declarado de forma reiterada el Tribunal Supremo (por todas,
Sentencia de 5 de junio de 1998) que «no es acorde con el referido principio de
responsabilidad patrimonial objetiva su generalizacién mas alla4 del principio de causalidad,
aun de forma mediata, indirecta o concurrente, de manera que, para que exista aquélla, es
imprescindible la existencia de nexo causal entre la actuacion de la Administracién y el
resultado lesivo o dafioso producido, y que la socializacién de riesgos que justifica la
responsabilidad objetiva de la Administracion cuando actla al servicio de los intereses
generales no permite extender dicha responsabilidad hasta cubrir cualquier evento, lo que,
en otras palabras, significa que la prestacion por la Administracion de un determinado
servicio publico y la titularidad por parte de aquélla de la infraestructura material para su
prestacion no implica que el vigente sistema de responsabilidad patrimonial objetiva de las
Administraciones Pablicas convierta a éstas en aseguradoras universales de todos los riesgos
con el fin de prevenir cualquier eventualidad desfavorable o dafiosa para los administrados

que pueda producirse con independencia del actuar administrativo, porque de lo contrario se
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transformaria aquél en un sistema providencialista no contemplado en nuestro ordenamiento

juridico».

Por ello, para que haya responsabilidad de la Administracion, se requiere que

concurran:

«A) Un hecho imputable a la Administracién, bastando, por tanto, con acreditar que un
dano antijuridico, se ha producido en el desarrollo de una actividad cuya titularidad

corresponde a un ente publico.

B) Un dario antijuridico producido, en cuanto detrimento patrimonial injustificado, o lo
que es igual, que el que lo sufre no tenga el deber juridico de soportar. El perjuicio
patrimonial ha de ser real, no basado en meras esperanzas o conjeturas, evaluable
economicamente, efectivo e individualizado en relacion con una persona o grupo de

personas.

C) [Una] Relacién de causalidad directa y eficaz, entre el hecho que se imputa a la

Administracion y el dafio producido.

D) [La] Ausencia de fuerza mayor, como causa extrafa a la organizacion y distinta del

caso fortuito, supuesto éste que si impone la obligacion de indemnizar».

Los preceptos constitucionales y legales citados, tanto como la jurisprudencia y
la doctrina consultiva igualmente invocadas, son enteramente aplicables al caso de

este expediente.

3.1. En segundo lugar, dada la intervencién en los hechos de la empresa
contratista de las obras municipales, también se ha de tener presente lo dispuesto en

el art. 196 LCSP, que es util tener ahora a la vista:

«1. Serd obligacién del contratista indemnizar todos los dafos y perjuicios que se causen

a terceros como consecuencia de las operaciones que requiera la ejecucion del contrato.

2. Cuando tales dahos y perjuicios hayan sido ocasionados como consecuencia inmediata
y directa de una orden de la Administracion, serd esta responsable dentro de los limites
sefialados en las leyes. También serd la Administracion responsable de los dafios que se
causen a terceros como consecuencia de los vicios del proyecto en el contrato de obras, sin
perjuicio de la posibilidad de repetir contra el redactor del proyecto de acuerdo con lo

establecido en el articulo 315, o en el contrato de suministro de fabricacion.

3. Los terceros podrdn requerir previamente, dentro del afo siguiente a la produccion
del hecho, al érgano de contratacion para que este, oido el contratista, informe sobre a cudl
de las partes contratantes corresponde la responsabilidad de los dahos. El ejercicio de esta

facultad interrumpe el plazo de prescripcion de la accion.
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4. La reclamacioén de aquellos se formulard, en todo caso, conforme al procedimiento

establecido en la legislacion aplicable a cada supuesto».

4. Como se deduce de lo relatado resulta que en el presente caso se plantean
conjuntamente dos cuestiones conexas, tras la referida acumulacion acontecida
durante el procedimiento: por un lado, en cuanto a la reclamacion de
responsabilidad patrimonial, procede determinar la realidad de los dafos reclamados
y la existencia de relacion de causalidad entre los mismos y las obras municipales vy,
por otro lado, una vez determinado lo anterior, habra que pronunciarse acerca de si
la responsabilidad que pudiera derivarse del hecho lesivo corresponde a la
Administracién o a la empresa contratista o a ambos, teniendo en cuenta para ello lo
establecido en el ya reproducido art. 196 LCSP. Es claro que las dos cuestiones (la
existencia de los dafios y su relacion con el servicio pubico y la responsabilidad de
indemnizarlos) estan inseparablemente relacionadas una con otra y no es posible

esclarecer una de ellas sin hacer lo propio con la otra.

5. Al expediente remitido al Consejo Consultivo se incorpora el informe
elaborado por el Arquitecto Municipal, el cual sirve de base a la PR, como puede
observarse tras la lectura de uno y otra. Este informe aborda todas las cuestiones
planteadas y lo hace, en términos generales, con extension y profundidad y de modo

ordenado y sistematico y la inclusion de graficos y fotos.
Asi, de dicho informe resulta de interés retener lo siguiente.

5.1. En lo referente a los dafios materiales producidos en la vivienda del
interesado cuya indemnizacion se reclama, el informe, tras la fundamentacion

técnica que considera adecuada, llega a las siguientes conclusiones:

«La vivienda fue ejecutada con la técnica constructiva habitual de los anos 60-70’.
Estructura de muros de carga y una cimentacidon de correas apoyadas sobre camas de
hormigdn ciclépeo para recibirlas al terreno, de consistencia rocosa. Es por tanto un sistema
rigido con poca capacidad flexible puesto que carece de pdrticos de vigas y pilares, ni de
armaduras, tanto en la cimentacion como en los elementos portantes de la edificaciéon. Por
lo que la edificacién actual no cumple con lo establecido en el Documento Bdsico de EH del
Cddigo Técnico de la Edificacién, cuya entrada en vigor fue mucho mds tardia que la propia
casa. Esto no supone un problema, salvo que exista una vibracién importante del terreno, lo
que se produjo de forma inducida al ejecutar el muro de contencion de la cimentacién de la

obra colindante.

Aunque se trata de un terreno de alta capacidad portante, de tipo rocoso, su vibracién

ha hecho que la vivienda se acomode encima provocando el movimiento de ajuste de todos
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sus elementos portantes (muros), que se traduce en toda una suerte de fisuraciones que

evidencian ese movimiento.

Las fisuraciones de cizallamiento, horizontales, detectadas en suelos y techos y en
paredes paralelas a la fachada fondo o trasera (epicentro de la vibracion), y las fisuraciones
en arco o diagonales, en las paredes perpendiculares a la fachada fondo, denotan un
movimiento de asiento de la edificacidon que se produjo mayormente en el ultimo tercio de la
casa, y en menor medida en los dos tercios anteriores. Un movimiento descendente y brusco
que ha partido todos los paramentos de esa parte de la vivienda. Y un movimiento detenido
desde el momento en que las vibraciones cesaron, lo que reafirma la hipotesis del acomodo
por vibracion y descarta la teoria de un asiento gradual del terreno por fallo en su capacidad

portante.

El terreno no parece haber perdido capacidad portante actualmente. Una vez la
vibraciéon termina, la vivienda vuelve a ser estable. LA VIVIENDA NO SUFRE RIESGO DE
SINIESTRO posterior o que impida seguir siendo utilizada una vez se subsanen todos los dafios

constructivos del movimiento que ha experimentado.

Los dafios producidos no reducen la estabilidad de la casa ni impiden a los elementos
estructurales seguir desarrollando su funcién portante. Es obvio que una casa ejecutada con
un sistema antiguo de cimentacion estard expuesta a otras vibraciones futuras, pero en todo

caso, si se trata de vibraciones habituales, no deberian volver a afectar.

La casa debe ser reparada para que pueda recuperar su capacidad habitable y funcional.
No sélo por estética en todos sus paramentos, sino por razones de buen estado constructivo,
incluyendo impermeabilizacion de cubierta, nivelacién de pisos y reparacion de instalaciones

dafadas en algun caso puntual dentro de las paredes fisuradas.

El hecho de que las dos edificaciones colindantes a la que es objeto de este informe no
sufrieran danos es porque éstas son mds recientes y posean muy probablemente armaduras
metadlicas en sus elementos portantes. Ademds de estar ligeramente mds lejos del epicentro

de la vibracion».

5.2. Y en cuanto a la pérdida de aprovechamiento urbanistico que reclama el

interesado, en el informe se sefiala lo siguiente:

«Como se puede apreciar, desde el piso del sétano de la vivienda hasta la altura del
inicio de los anclajes existe una diferencia de altura de mds de cuatro metros. Si
descontamos la altura del alféizar de la ventana (1,10 ml. aproximadamente respecto del
suelo interior de la casa) se concluye que el pinchazo mds alto estd al menos 3,30 metros por
debajo de la rasante del suelo del sétano de la vivienda. Pero ahi no acaba la edificacion.
Hay que dar por cierto que ademds existe por debajo del pavimento del sétano, elementos
constructivos necesarios de la edificacion que le son indispensables para su ejecucién y uso:

Soleras, correas de cimentacion, instalaciones enterradas en el suelo, arquetas (...)
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Por tanto, se da por propio de la edificacion un metro de espesor, como franja mds que
suficiente por debajo de la rasante del piso del sétano, como suelo de uso al que la

edificacion tiene derecho para su desarrollo. Todo ello interpretando lo siguiente:
El Codigo Civil en su articulo 350, expresa:
Articulo 350

El propietario de un terreno es duefio de su superficie y de lo que estd debajo de ella, y
puede hacer en él las obras, plantaciones y excavaciones que le convengan, salvas las
servidumbres, y con sujecion a lo dispuesto en las leyes sobre Minas y Aguas y en los

reglamentos de policia.

Donde se podria interpretar que el propietario es duefio del subsuelo “hasta el infinito”
siempre que no contravenga servidumbres y lo dispuesto en leyes de Minas y Aguas y

Reglamentos de Policia.

Sin embargo, la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias,

establece en su articulo 27:
Articulo 27 Contenido urbanistico de la propiedad del suelo: derechos

1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de usar, disfrutar y
explotar los terrenos conforme a la clasificacion, categorizacion, subcategorizacion vy
calificacion de los mismos. También comprende la facultad de disponer, siempre que no lo
sea con infraccién, del régimen de formacién de fincas y parcelas establecido por la

legislacion de suelo.

2. Las facultades anteriores alcanzan el vuelo y el subsuelo de los terrenos de que se
trate hasta donde determine el planeamiento, de conformidad con las leyes aplicables y con

las limitaciones y servidumbres que imponga la proteccion del dominio publico.

De donde se concluye que la edificacion tendrd el final de su derecho de
aprovechamiento del suelo donde termine el aprovechamiento determinado por el
planeamiento vigente. El Plan General de Tejeda establece para esa parcela una Clasificacién
de Suelo de Urbano Consolidado. Suelo Edificable. Estd Calificado como Uso Residencial, con

ordenanza Zonal M2:

(..)

La ordenanza M2 viene especificada en el Texto de la Ordenacién Pormenorizada del

Plan General, de la siguiente manera:

(..)

De la lectura de la ordenanza, se obtienen las siguientes apreciaciones:
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> Que la edificacién debe ser considerada como en parcela ubicada en ladera. Debido a
que el frente de la parcela y su fondo tienen una diferencia de altura, aproximadamente de

6,00 metros, y por tanto de pendiente media de parcela del 42%, aproximadamente.

> Que la edificacidn tiene su acceso por el vial municipal situado en su fachada principal,

en la planta superior de la vivienda.

> Por el motivo anterior, la ordenanza aplicable es el caso GRAFICO 1 de edificaciones en

ladera:

(..

Lo que viene a dar un aprovechamiento de una planta sobre rasante y otra bajo rasante,
estando ademds la planta superior retranqueada al 50 del fondo edificable, a fin de
favorecer las viviendas escalonadas. Como la vivienda actual no cumple estos pardmetros, y
se ha construido en parcela de pendiente superior y al 100% ambos niveles, ha superado el
aprovechamiento urbanistico permitido. Como quiera que dicha edificacion se constituyo
antes de la entrada en vigor del planeamiento vigente y no existe ningun expediente
administrativo que indique la ilegalidad de las actuaciones, la edificaciéon actualmente se

encuentra en Régimen urbanistico de Fuera de Ordenacion.

Por tanto desde el punto de vista de legalidad urbanistica, la edificacion es legitima y
debe ser reconocida en su estado actual, pero no dispone de mds aprovechamiento
urbanistico, NI HACIA PLANTAS SUPERIORES; NI PLANTAS INFERIORES.

Y considerando los aspectos técnicos recogidos en el Codigo de la Edificacién, hay que
asignar a la vivienda una franja ‘técnica’ necesaria por debajo de la rasante de planta
semisétano, donde la vivienda pueda desarrollar los elementos técnicos y constructivos que
le son indispensables (cimentaciones, instalaciones bajo rasante). Esto traducido al esquema
urbanistico, se puede representar con una franja de suelo debajo de la vivienda que le es de

derecho aprovechar:

(.)

No existe un dato cerrado para establecer este espesor, porque es un factor que
depende de la naturaleza del proyecto y las caracteristicas del terreno, pero podemos
estimar que para una vivienda de estar caracteristicas, dicha franja podria ser suficiente con

0,60 o 0,80 metros de espesor. Podemos establecer 1,00 como franja mds que suficiente.

En el caso de los anclajes realizados debajo de la vivienda, éstos se ejecutaron MUY POR
DEBAJO de esa franja:

(.)

Por lo que, a pesar de la existencia de los pinchazos, la edificacion puede ser incluso
reconstruida completamente y como mucha mds cimentacion, a pesar de no poderse ejecutar

mds plantas porque el planeamiento no lo permite, sin que los pinchazos repercutan en su
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libre aprovechamiento urbanistico. ES MAS: Incluso si se cortara uno de los pinchazos para
aumentar la excavaciéon hacia un segundo sétano (cosa que no estd permitida
urbanisticamente), suprimir un pinchazo no supondria inconveniente técnico para el muro de
contencidn ejecutado, dado su caracteristicas y estabilidad que adquiere una vez concluida la

obra.

Por lo tanto no se consideran lesionados los derechos de aprovechamiento urbanistico a
la edificacién y su parcela por razén de haberse ejecutado los pinchazos o anclajes en una

zona inferior a la misma».

5.3. Por ultimo, en cuanto a la cuestion referente a la responsabilidad directa de
los dafios materiales causados al interesado, que en este informe se consideran
acreditados, tanto como en los otros informes periciales aportados, alegaciones
presentadas, reportajes fotograficos y el reconocimiento practicado en la fase

probatoria, se afirma lo siguiente:

«La obra se ha ejecutado con un proyecto Técnico firmado por técnicos competente, y

con titulo habilitante concedido por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tejeda.

La cimentacion forma parte del total de la obra y su ejecucion ha sido a cargo de una
subcontrata de la empresa adjudicataria original, que se ha encargado de realizar los
micropilotajes. Desde el momento del Acta de Replanteo ya se expuso la delicada posicion de
obra respecto de las edificaciones colindantes, muy cercanas y a una cota muy por encima, lo
que obligaba al proyecto a adoptar una solucién de proteccion del terreno, para no descalzar

las viviendas superiores.

El capitulo de Cimentacion y Contenciones es el mds costoso de esta obra, alcanzando el

22% del total del presupuesto.

La solucién de micropilotes se considera éptima. Supone estabilizar el terreno, al que se
le practica un corte vertical de mds de seis metros, para evitar que descalcen las
edificaciones posteriores. La empresa que ejecuta los trabajos, conocedora del tipo de
terreno por los estudios geotécnicos previos, sabian que encontrarian un firme de naturaleza
dura, Tanto hacia abajo, cuando se realizaron los micropilotes verticales, como cuando se

realizaron los pinchazos transversales a modo de anclajes.

Cuando se ejecutaron los micropilotes no hubo problemas de dahos en las edificaciones
colindantes. Seguramente porque no tropezaron con roca de naturaleza tan dura, como los
propios demandantes reconocen que habia debajo de casa cuando ésta se construyo. Pero al
realizar los pinchazos horizontales, taladraron el material mds duro, debajo de la zona de la

vivienda, y generaron mucha vibracion.

Se debidé tomar precauciones dado el tipo de construccion al que estaban haciendo

vibrar. Existié un exceso de confianza, tanto por la creencia en la capacidad de soportar la
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vibracién de esa casa, como por no procurar un tipo de taladro mds lento pero con menor
percusion en la perforacion. El percutor de la maquinaria es el que provoca la mayor
vibracion. Son aspectos de alta especializacion y especificos de la técnica de cimentacion que
una Direccién Facultativa no puede dominar sin confiarse a la experiencia de la propia

empresa ejecutante de los trabajos.

Por tanto, desde este informe se achaca el error, no al proyecto y si a la empresa que
ejecuta los trabajos, la concesionaria de las Obras, la empresa (...) que es quien asume y
subcontrata ese trabajo. Y quien posee una jefatura de obra con presencia permanente en la

obra.

La Direccion Facultativa debe exigir que se ejecute lo proyectado, pero el modo de
evitar una vibracion con una técnica compleja, debe informarlo la empresa especializada a la
Direccion Facultativa, para que ésta pueda tomar determinaciones. No consta que esto

ocurriera, y el trabajo se hizo sin advertir de la brusquedad de los pinchazos».

6. En conclusiéon y en sintesis, el informe transcrito sostiene de modo explicito
que ha resultado acreditada suficientemente la realidad de los dafios materiales
sufridos en la vivienda del interesado [y tasa el importe de su reparacién] y también
sostiene expresamente que, en su opinién, la causa de los dafios no fue otra que un
error cometido por la empresa contratista, que actud a través de una subcontrata al
menos en lo que la perforacion del terreno colindante a la vivienda del interesado se

trata.

Segun el informe del arquitecto municipal el error consistié en haber perforado
dicha zona con herramientas y técnicas que generaron una vibracion mayor que la
gue podia soportar la vivienda, sin que -segun el Arquitecto Municipal- ello tuviera
origen alguno ni en el proyecto de obra ni en orden alguna dada por la
Administracion al respecto, ni tampoco de la Direccion de la obra o de la Direccién
de Ejecucion, dado que la empresa contratista no les informé del modo y manera en

que iba a realizar tales perforaciones en dicho terreno colindante.

Ademads, por los motivos fundamentados en el referido informe del Arquitecto
Municipal no se considera probado el dafio relativo a las pérdidas de
aprovechamiento urbanistico y patrimonial aducidas por el interesado por la
intromisién o invasién en el subsuelo de su propiedad. Se dice, en esencia, que el
planeamiento urbanistico hoy vigente no permitiria construir mas de lo ya edificado,
ni en altura ni en el subsuelo, por lo que el reclamante no habria perdido ninguna
posibilidad de aprovechamiento de su propiedad, dada la profundidad a la que se

produjo la penetracién de los pinchazos o amarres bajo la edificacion actual, de
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modo que la nueva obra ha sido inocua o inofensiva para un eventual y mayor

aprovechamiento futuro del solar del reclamante.

7. El Consejo no puede compartir las conclusiones del Informe del Arquitecto
Municipal, no obstante apreciar su extension, su profundidad, el detalle y la calidad,
orden y sistematica de la exposicion escrita y grafica de los hechos y el notable
esfuerzo argumental, porque pese a todo ello no resultan suficientemente
esclarecidas, ni en el expediente ni en el informe, algunas cuestiones 0 materias,
que por ello deben ser objeto de informes adicionales o complementarios mas

precisos, como se dira a continuacion.

Por tal razon se entiende necesario, para cumplir los mandatos legales que
regulan el contenido del expediente y la informacién que ha de proporcionarse a este
organo consultivo, retrotraer el expediente y recabar e incorporar nuevos informes
que aclaren y complementen los anteriores, puesto que ello resulta imprescindible
para que la resolucién pueda decidir -con el fundamento debido, con exhaustividad y
congruencia- sobre todas las cuestiones planteadas en el expediente por los
interesados o derivadas del procedimiento (art. 80 LPACAP), y decidir tras obtener no
solo los informes preceptivos sino también los necesarios para resolver, cuya
conveniencia resulta de la necesidad de esclarecimiento y de ilustracion, al
instructor y al propio Consejo [art. 79 LPACAP y art. 53 del Reglamento de
Organizacion y Funcionamiento del Consejo Consultivo de Canarias, Decreto

181/2005, de 26 de julio], sobre las materias que se exponen a continuacion.

Se vera enseguida que se trata de materias y aspectos que conciernen tanto a la
existencia y extension de los dafios y a la extension de su resarcimiento como a la
responsabilidad de los distintos intervinientes en la obra, es decir los autores del

proyecto, la direccién de las obras y el propio contratista.

7.1. En primer lugar entiende el Consejo necesario esclarecer el modo en el que
el proyecto describié y definié la implantacién de los llamados pinchazos, amarres o
apoyos de los micropilotes y su ejecucién (la de aquellos, no la de estos) bajo la
edificacion vecina. Deberd indicarse el grado de concrecion con el que se describen e
igualmente cémo se describe su colocacion o implantacién teniendo en cuenta que se
trata de propiedad ajena a la administracion publica, o si esto no se consideré en el

proyecto.

7.2. Dado que la edificacién del reclamante no era (ni es) propiedad de la

administracion, deberd expresarse y constar con la necesaria claridad si en el
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expediente de la obra o en el proyecto se consignoé el titulo juridico por el que cabria
actuar bajo el subsuelo de aquella edificacion, pues del informe resulta que segun el
técnico municipal la actuacién en el subsuelo resulta inocua para la edificacién
actual o para edificaciones futuras, pero sin embargo no consta en el expediente el
fundamento legal que permitiera actuar en la propiedad vecina y ajena, sin que la

propia inocuidad de la actuacion pueda tenerse por titulo que la legitime.

7.3. No se incluye en el expediente el documento o documentos que acrediten el
cumplimiento de los requisitos legales sobre el replanteo, en los que debe expresarse
y acreditarse la disponibilidad de los terrenos precisos para [la] normal ejecucion de
la obra, sobre los que habra de ejecutarse la edificacién proyectada [art. 236.1
LCSP]. Deberéan, por tanto, incluirse en el expediente los documentos que se hayan

formalizado para el replanteo.

7.4. Tampoco figura en el expediente el acta de comprobacion del replanteo,
cuyo contenido permitird esclarecer si el contratista fue apercibido de que la
implantacién de los llamados pinchazos entrafiaba la penetracion en propiedad no
perteneciente al ayuntamiento y si pudo entender que ello podria requerir alguna
cautela o diligencia adicional a la pura ejecucién de lo proyectado. Debera, por
tanto, incluirse en el expediente el acta de comprobacion del replanteo [art. 237.1
LCSP].

7.5. Debe esclarecerse el grado de conocimiento por la Direccién Facultativa
(Director y Director de la ejecucién) de las actuaciones del contratista, en general y
en particular el contenido de las comunicaciones sostenidas en fechas posteriores a
las manifestaciones iniciales del reclamante, dada la evidente y radical contradiccion
que se muestra en el expediente entre el informe del Arquitecto Municipal y las
manifestaciones del contratista. Segun el informe, ni en el proyecto ni en la
actuacién de la direccion de las obras hay constancia ni referencia a las
caracteristicas de la ejecucién de los anclajes o pinchazos oblicuos. Pero en las
alegaciones y en los documentos aportados por el contratista afirma este que su
actuacién se atuvo a la ejecucion de lo proyectado y a las indicaciones (6rdenes o
directrices) de la direccion facultativa y se sefiala que sus trabajos se atuvieron a la
metodologia elegida por la direccién facultativa. El Consejo, ademas, encuentra una
aparente contradiccion entre las afirmaciones del Arquitecto Municipal segun las
cuales son los anclajes, y no los micropilotes, los que ocasionaron las dafios, y las
notas del contratista fechadas el dia 28 de agosto, relativas al comienzo de la

ejecucién de la primera linea de anclajes, contradiccion o discrepancia que causa
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confusién y debe disiparse, para poder determinar si los movimientos en la casa del
reclamante son anteriores o posteriores a los anclajes, pues se percibieron -dice el
reclamante- en fecha anterior (28 de julio) a la fecha de la nota del contratista (28

de agosto).

7.6. Finalmente, debe incorporarse al expediente el Libro de érdenes de la obra,
en relacion con lo expresado en el anterior punto 7.5, porque permitir4 seguir el
curso de la ejecucién y de las indicaciones (6rdenes o directrices) que haya impartido
la Direccion, tanto el Director como el Director de la ejecucion, con arreglo a lo

ordenado en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, arts. 12 y 13.

Todas las actuaciones propuestas resultan, como se ha dicho, de todo punto
necesarias para resolver la confusion o la ignorancia, que no se pueden disipar con el
contenido actual del expediente, sobre cual haya sido el grado de intervencion de
cada una de las entidades y personas actuantes en la produccion de los dafios que se
reclaman, y cuya existencia no se pone en entredicho por ninguno de aquellos,
aunque ellos discrepen sobre la atribucion o distribucion de responsabilidades entre

ellos.

7.7. Aunque no resulte necesario para formarse un criterio sobre el fundamento
y estimacion o desestimacion de la reclamacion, la retroaccién permitira unir al
expediente un documento mencionado en la PR pero que no lo esta actualmente, que
es la Resolucion de Alcaldia 982-2025 de 28 de octubre del 2025 (Fundamento I,

apartado 9 y Fundamento lll, apartado 1), que acordd la acumulacién antes referida.

8. Tras la obtencion de las informaciones requeridas en el anterior parrafo 7
podra abordarse, con elementos de juicio completos y con suficiente conocimiento
de causa, el fondo de la pretension del reclamante, es decir la existencia y
valoracién de los dafios en la edificacidon -cabe anticipar con cautela que pocas dudas
presenta ello- y eventualmente en el subsuelo y sobre quién debe responder de su

resarcimiento.

Sera preciso dar traslado y audiencia al reclamante y a los demas intervinientes
en el expediente de los documentos e informes que se incorporen tras la retroaccion,
para que puedan alegar lo que les parezca conveniente, y formular luego el
instructor una Propuesta de Resolucién, sobre la cual el Consejo podra entonces,

debidamente ilustrado, dictaminar.
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CONCLUSION

La Propuesta de Resolucion que estima parcialmente la reclamacion formulada
en este expediente no es conforme a derecho, por los motivos expresados en el
anterior Fundamento IV, por los que el Consejo estima procedente en derecho
retrotraer el procedimiento y obtener e incorporar al expediente las informaciones y
documentos relacionados en su apartado 7y, tras ello, proceder como se indica en el

apartado 8.
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